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I. INTRODUCCION

EL tema de la vivienda como necesidad social es lo suficientemente complejo

y vasto como para que resulte casi obvio sefialar que excede ampliamente los
11mites de)l presente trabajo. Por lo tanto, &ste se limitard a la descripcidn
y anéllsls del impacto-social de las politicas de vivienda en el Uruguay,
durante las filtimas tres décadas.

. La seleccidn de este perfodo - m83s extenso que el inicialmente propuesto -~
facllita defmu- un procesoc .o, al menos, cbservar los resultados de determinadas
. politlcas; ¥ permite adem&s% incluir algunos heclios que ocurren justamente
hacia los inicios del perfodo seleccionado (én algunos éasos aun antes), a los
cuzles se les atribuye importancia en el contexto de este ‘trabajo. E1 periodo
seleccionado permite tambign observar distintos momentos del sector vivienda
en el Uruguay, particularmente en lo que se refiere a la construccibn,
inversiones, auges y crisis en el sector, as? como las medidas que se fueron
a@gptando, particularmente en los fltimos afios donde se centrard el an@lisis,
Por-iltimo, es indudsble que una polftica o una serie dé politicas implicitas,
dirigidas a un sector determinado, s6lo adquieren cocherencia, o demuestran su
incocherencia, en wna perspectiva hist®rica, esto es, proyectando el andlisis
a lo largo de algunas déﬁadas. Y justamente aqul se intentaré demostrar que
wma serie de nedidas aparentemente :.nconexas fu.emn conformando, 1mp]ic3.ta—-
mente, una politlca de' viviends bastante coherente del pwmto de vista social ¥
‘respecto a los sectores beneficiados.. :

La gran dificultad con que se tropleza al abordar el anﬁllsls e 1las
ccnsecugncias soclales de las politicas de vivienda en el Uruguay, en el
per!odo referido, es .que no existe im proyecto global explic1tq reférldo al
problema de la v1v1enda. ‘Lo que hay es un con]unto més o menos dinerso e
inconexo de dlsp031c10nes normatlvas que 1ncluyen tanto 1eyes cuyo objeto
expliclto es 1a regulaclon de los contratos de arrendamlentos urbangs - con
18gica incidencia sobre 1la construce;én, demanda y oferta habitaclonal -, COMO
leyes que organlzan complejos ‘sistemas de ghorra y préstamo para la adqulslu
cifn de v1v1endas, pasando por-las leyes que organizan y reglamentan el
régimen de adquisicifn y tenencia de un 1nmueble en propiedad honlzontal.
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Todo este conjunto disperso de normas configura, en los hechos, un
‘Mmroyecto parcial implicito"'lllque deberd ser explicitado a lo largo de
este anflisis, a partir de cilertos 1ndlcadores cuantitativos y otros, que

(””refiegen el impacto social del mismo ¥s en deflnltlva, la P°1it1°a aplicada

al sector, Esta ausencia durante ‘muchos aﬁos de politlcas dellberadas trajo

"‘apare]ada, iéglcamente el que practlcamente no hublera plan1f1cac15n del
Jsector.?/ Puede entonces aflrmarse, en V1sta dé esta ausencla de politicas

expresas Vg de planificacién, que los proyectos (1mp11c1tos) relatlvos al

" sector v1v1enda en el Uruguay, han estado y estén dlrectamente relacionados

' con las ‘tendencias y polfticas’ (expresas o implicitas) econémlcas oficiales

' = definidndose esa vinculaci®n como una dependencla del sector respecto a las
ﬁlstlﬁtas politlcas y situaciones econdmicas g y no en funclon de una m0V111-

‘zacifn’ o presidn de la demanda, lo cual hublera ex1g1do respuesias concretas

‘a travBs de polfticas expresds., L o

'Este hecho ha faverecido en oca31ones al sector, el cual no se ha

'1:desarrollado a 1mpulsos de flujos y reflu)os de demanda, en otras lo ha

desfavorecmdo dado que ha demorado 1la respuesta del sector a las nece51dades.
" Pero, en todo caso, nunca ‘1o ha 1ndepend42ado ‘de los avatares economlcos y de

los cambios de rmnbo de. las politicas econom1cas.3/

1/ -Solari, Boeninger, Franco, Palma, El procesc de planificacidn en

. Am8rica Latina, Escenarios, problemas y perspectivas, ILPES,
‘‘Santiago, 1877. - - .

" 2/ Se entiende por "planificaci®n" el proceso de instrumentacidn tédﬁico,
efectivo, de un proyecto politico (Solari et., ate., ope. cit.)s En
general, las politicas de vivienda em el Uruguay pueden caer dentro
‘de la categoria de "polfticas fis;cas", mencionadas por Lombardi-Veiga
(Estructura socio-econdmica, -distribucidn espacial -de la poblacidn y
estructura regional,  CIESU, Montev;deo, 1879) - los cuales distinguen
entre politicas f131cas explicitas o 1mp1101tas - que en los hechos,
vienen a ser.un tipo.de politlca implfcita puesto que son aguéllas que
ponen en movimiento 'fuerzas autdnomas™ (no esperadas por sus efectos

.sobre el desarrollo regional) que estén implicitas dentro de estra-

" tegias nacionales, dirigidas a leHMIZaP ‘Greas espaciales especificas

- ‘y a dlnamlzar su potenc1al socmoeconomlco. e ]

) —-l4 El actual Plan Nac1onal de Vlvlenda, que ha sido. puesto a qpbigrto en-

a rparte por lo menos de la 1nflac1on mediante la apllcac16n en sus '

préstamos de ciertos mecanismos de reajuste de los- saldos, parece
constituir una excepaidn. ‘ . . I
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Por otra parte, existen ciertas caracteristicas de las politicas
plblicas en el Uruguay, que actfian como elementos explicativos de la |
gituacibn en materia de politicas y planificacidn en el sector vivienda.

- 8iguiendo a -Lombardi-Veiga 1/ esas caracteristicas pueden resumirse en tres
» puntes: , ,

a) ausencia de planificacifn, lo cual ha constituido una tendencia

. general a todo nivel - casi -crénica -, con excepci®n del Plan de la CIIE 2/
que constituy® una de las importantes excepciones por su calidad en el
diagndstico y formulaeidn;3/ . , !

b). centralizacidn versus autonomia, dleotomia derivada.de la concen=
tracidn de poder en MHontevideo, situacifn que existe pricticamente desde
mediados del siglo pasado, lo cual ha impedide en gran parte la formulacifn
de polfticas globales a escala nacional, sumado a la gutonomia puramente
formal de los gobiermos departamentales; y

¢) el Uruguay caemo espacio dicotdmico, aspecte derivade del anterior,
y que consiste en- interpretar, analizar y "ver" al pais-a base .de la
dicotomia Montevideo~Resto del Pais. . _

, Todos estog elementos.-han constituido verdaderos obstfculos a la
. Formulacifn de politicas. integrales, tanto en el sector vivienda como en
otros, y a la consecuente implementacidn de-la planificacidn, S

Las politicas .privadas de viwvienda dependen en el Uruguay, total o
parcialmente, directa ¢ indirectamente, de- decisiones pfiblicas,- Por tanto,
estén afectadas por los mismos-factores que las plblicas, especialmente en
‘el marce de. un mercado habitacional reducido -como es el Uruguayo, lo-cual hace
que la-inversi®n privada directa - entendiendo por tal aquélla totalmente
desvinculada de plames, apoyos o "garantias" estatales, o sea, inversidn de
riesgo - haya sido tradicionalmente reducida y muy cautelosa, -

1/ ‘ Lombardl Ve:.ga, op. cit,

2/ Com:.s:.ﬁn de Inversiones y Desarrollo Econbmico, Plan Namonal de
" Desarrollo Econdmico y Social, Montevideo, 1966, '

3/ M8s que de "amsencia' se podria hablar de "resistencia" a la planifi-
cacidn, ya que cuando &sta se institucionaliza se hace tardiamente en
relacidn al resto de la regidn (Venezuela, por ejemplo, crea por decreto
‘ya en 1958 CORDIPLAN, Oficina Central de Coordinacifn y Planificacifn
de la Presidencia de la Reptiblica) y a travds de la Constitucidn de 1967
que cred la Oficina de Planeamiento y Presupuesto, con un sentido vy

-'finalidad puramente econdmico-presupuestario como su nombre lo sugiere.
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Loglcamente no puede ignorarse que la formulacidn.de una politica
pﬁbllca, aunque sea en forma 1mplic1ta, puede verse .como el resultado de la
pr951on de 1ntereses prlvados .organizados en grupos o clases, y tambidn del
juego de 1ntereses politicos a nivel del propio Estado. No cbstante, gste -
es un aspecto que escapa a los limites de este trabajo, donde se analizar@n
las politlcas pﬁbllcas como determlnantes de-politicas privadas, especial-
mente en lo relatlvo a la 1nver516n en el sector vivienda:y su impacto social,
dejando de lado el anallsls de la formacidn y- definicidn. de una politica,. - El
sector prlvado 1nteresa entonces desde dos puntos de vistar el de los
volﬁmenes de 1nver51on en planes pﬁbllcos y. el de la posible distribucidn o
concentrac18n del .ingreso Que pueda 1mpllcar. )

_ En suma, entonces, en materia de politicas de vivienda, existe un
complejo conjunto politlco—normatlvo-legal,.as1stﬁmat1co resultado no sdlo ..
de la 1n1c1at1va piiblica sino tambi@n de. 12 privada. Deben destacarse algunos
de los hechos més importantes que fueron conformando mas que jpoliticas,
"tehaenéias", denfro deLusecfor vivienda,en»el.Uvqguay: . .7

a) A fines dei‘siglo pasado, el Ir. Emilio Reus, empresario privado, -
cred el Banco Nacional y la Compafila Nacional de Créditos y Obras PGblicas,

A su impulso sé_levéntaron dos. barrios de viviendas colectivas en Montevideo,
que todavia éxisten uno de los cuales confﬁ con 498 viviendas distribuidas

en 23 manzanas. Fue.la primera construcca&n de viviendas colectivas
reallzadas en ei Uruguay y para la 8poca de su construccién (1888-1892),
SJgnlflcé un esfuerzo considerable, dotando a la ciudad de una oferta de
v1v1end§s muy 1mpqrtante para la 8poca, cuyos destinatarios principales fueron
ciertos grupos de inmigrantes europeos. Sin embargo, este proyecto total-
mente privado.ﬂo pudo ser termipado en su totalidad, a consecuencia de la
quiebra‘del Banco Nacional, creadp por Reus, - De la Seccidn Hipotecaria

de dicho Banco surgiﬁlel Banco Hibotecario del Uruguay, encargado.de acabar

y vender la obra edilicia iniciada por Reus. E1 Banco Hipcfbcario actud

como institucidn privada hasta 1912, fecha en que fue estatlzado, convip-
tifndose en el principal organismo finan01ador de v;vzendas hasta el presente.

b): En 1892 se, cred el Banco H;potecarlo del Uruguay como v1mos, en
calldad de organlsmo mixto (pliblico y privads), aunque sus anteceﬂentes se
remontan por 10 menos a 1860, afio en el cual el Sr, de 1as Carreras habia
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presentado un proyecto de ley sobre fundacitn de bancos hlpotecarios, el
que no tuvo éxlto, aunque. muchas de sus dlsp061c1ones fueron retomadas‘en
1982, Estatlzado en 1912 cumpllré un fol sumamerite 1mportante en lo que
tiene que ver con el desarrollo dél sector viviendd drbana partlcularmente.

c) En 1921 se aprobd la llamada ey Serrato“ que permitid a un gran
nmero de func1onarlos publicos v de empleados pruvados médios coricretar con
el Banco Hlpotecarlo del Uruguay operac1ones relatlvas a compra de prcpledades
o} préstamos para construcc1on de v1v1eﬂdas destlnadas a uso familiar, ‘

d) En 1931 se dictd 1a ley 8733 conocmda como de "Enajenacith de’
Inmuebles a Plazos", medlante la cual otorgaron segurldades a los compradores
de 1nmuebles ‘a plazos, garantlzando las operac1ones concertadas 1o cual
perm1t16 a muchos prom;tentes adqu;rentes de solares a plazos, constru1r
su propla V1V1enda.

e) En 1937 se cred el Instltuto Nacional de Viviendas con 1 cometldo
de construlr v1v1endas economlcas cuya actuaclan dlscontlnua, ‘tuvo cierta
algnlflcac16n en la soluclon de algunos problemas habitac¢ionales de sectores
marginales, Ha sido absorbldo actualmente por ‘el Banco Hipotecario del
Uruguay. . L _ o . _ - o e

£) En 1946 la Intpndenc1a Mun¢c1pal de Montevmdeo aprobd el’ 'Plan’
Regulador que tuvo gran incidencia sobré el tlpo aa expan516n utbana, " sobre
zonlflcac1cn e 1mpulsa de construcein en algunas zonas de la ciudad,

g) En 19&6 se diéfolié ley 10751 creadora del reglmen de Propledad
Horizontal, que tuvo gran 1nfluenc1a en la subdivisidn de 1a propledad '
inmueble urbana y permltlo ‘la compra de un1dades individuales en ‘
construccicnes colectlvas. Este réglmen seré luego desarrollado y ampllado '
por suce31vas +eyes, especlabnente por la N° 13870 de 1970. ' -

h) En 1947 se cred el Departamento Flnan019PO de la Habitaci®n, que
permitid adqulrlr su v1v1enda propia a muchas familias medlante el 31stema -
de "zhorro y préstamo’. | v '

1) En 1967 se aprobd la ley 13640 que, establecid el "Fcndo ﬁaﬁahia
Errad;cac1on de la Vivienda Rural Insalubre“ dest:na&o a construlr -

viviendas decorosas ¥ adecuadas al medlo rural y destlnadas a, satlsfacer las

- -

necesidades de las poblaciones marginales dgl,pampg_y de los aledgﬁos_upbanos_
L - | " (pueblos de- . : h



(pueblos de ratas, rancherios, ete,) a traves del MEVIR (Movimiento para la
Erradlcac16n de la‘V1v1enda Insalubre. Runal). Los resultados hasta el
momento son 1nportantes, aunque aislados y. limitados: a satisfacer una de
"las cavencias de'esas pobiaciones. _
) En realidad, todas las medldas resefiadas hasta ahora no s8lo no se
”1nscr1hen en un plan coherente sino que, ademis, tienden a atacar o
" solucionar el problema de la v1v1enda, cemo -si 8ste fuera aislable - y por
tanto susceptzble de tratamlento profllﬁctwco y preventivs como parece
sugerlrlo la ley 13640 rec1én citada - y tuviera solucicnes propias que nada
tienen que ver con lo ecanﬁmico, laboral, cultural, etc,” Es decir, hasta
1968 no hay ensayos de solucitn integral al problema, ni-en el medio urbano
ni en el medlo rural. ‘ _. : oo

i) Justamente el primer intento de tal t1po - aunque parcaal, porque
no tuvo en cuenta todas las variables en juego - es el Plan Nacional de
Viv1endas, aprobado por la ley 13728 del 17.de diciembre de 1968, Se trata
de una ley de la que surge‘;o‘mas préximo a una politica explicita para el
sector, por cuant; éintefiza y orienta a\escala-nécional y .en un soleo
docﬁmento, toda la poiitica en la materia, abarcando la accifn de los sectores
pﬁb]ico v privado imponiendo mecanismos de coyreccidn monetaria automiticos
tanto para el ahorro como para los préstamos, lo cual pone a:cubierto al
'51stema de las contzngenCJas 1nflac1onar1as, concentrando finalmente en el
Banco Hlpotecarlo del Uruguay la planificacidn,l/ o sea,.la puesta en
prﬁctlca del 81stema. En suma, el plan pretende ser -~ y al parecer” 1o es,
por lo menos en algﬁn asPee*to ~ una. racionalizacidn de todas-las d:l.spos:i.cn.ones
y politlcas dlspersas exlstentes y practicamente paralizadas o :ineficaces a
la fecha de su aprobaclﬁn. Esto sGlo seria suficiente para considerarlo el
inicio de un nuevo perfodo en materia de adquisicidn y construccidn. de

viviendas en el Uvuguay.?/

Py En un principio &sta estaba a cargo de la Direccibn Nacaonal de Vlviendas
que, a2 partir.de 1977 pasé a ser cometido del Mindisterio de Economia y
Finanzas y de la Secretarfa de Planeamiento, Coordinaci®n y Difusifn
(SEPLACODI), con asesoramiento del Banco (Ley 14666},

2/ Para un anflisis exhaustivo de esta ley del punto de vista de 1a V1V1enda,
- puede consultarse Hebert Porro y:Gustavo: NlCOllch Viviendas en el
Uru uay, Montevideo, 1975,

/k) Para



k) Para finalizar esta breve resefia respetando el orden crcnologlco,
debe sefialarse la ley 1H219 de julio de I97%, la‘cual estableci® - entre
otras cosas - el pr1n01p10 ‘de la "libre contrataci®n” en materia de arrenda-
mientos urbanos sea cufil séa $u destino, aunque se refiere a los contratos
posteriores a la fecha de'éntrada en vigencia de la ley y, respecto a los
anteriores recién se comenzaron a reglr por la ley de la oferta.y ‘1a demanda
a partlr de julio de 1979 105 destlnados 4 vivienda, Esta disposicibn legal,
que termind con una larga serie de’ leyes "proteccionistas" del inguiline,
indudablemente ha tenido una gran influencia no s8lo en materia de
construccifn de viviendas, sino también en'el desarrollo mismo del Plan
Nacional de V1v1endas. |

En conclusitn, de la relaci®n formulada puede deducirse que la mayor
parte de las politicas 1mpl$01tas de vivienda en el Uruguay, concretadas a
través de diversas leyes; tendieron a benef1c1ar, directa o indirectamente,
a sectores sociales medios y en parte tambi@n altos, siende escasas y muy
esporﬁdzcas aquellas nornias que se ocuparon de sectores bajos y marginales.

Al parecér, el mismo sentido tendria ¢l Plan Nacional de Viviendas, finan-
'clando la adqulslc1on de viviendas a través de mééanismoés relativamente
'llberales basados en la’ exigenc1a de ahorro previo o én la c0mprdbac1on de
cierto nivel de 1ngresos ‘que asegure el pago de las cuotas, ¥ en-la captacaon
de ahorros de sectores ‘de pequefios y medianos ahorristas, #parentemente)
entonces el Plan Naclonal de’ Vivienda podria oficiar come un mecanismo’-
concentrador del ingreso en estratos mediod y altos de la poblacidn ‘a los
cuales se les financiarfa la vivienda mediante la transferencia de ahorros

de sectores‘méstbajbs.“'El analisis de las politiCas efectivas del Plan se
efectuar® mis adelante pero, en tode caso, debe sefialarse que la revisi®dn

de los antecedentes legaies (discusi®n parlamentaria, opiniones previas, etc.)
como indicador de la orientacidn social y econdmica de cada una de las leyes
resefiadas, resultard fundamental para el presente trabajo.

Finalmente, debe sefialarse que se rozaran inevitablemente aspectos
t8cnico-juridicos dado gue, al menos en el Uruguay, el anilisis del proceso
en cuestidn, pasa por el estudio de las acciones legales (juridico—institu-
ciocnales) de instituciones pﬁbllcas v pruvadas de cuya organlzacaon v h

dinfmica depende el sector,
/Pareceria no
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- Pareceria no. cbstante, que en América Latina, incluyendo al Uruguay,
el Estado siempre ha estado, "ausente" hasta la década del sesenta, de la
problematica de la vivienda, por lo menos de manera sistem@tica. Ello tal
vez se «debiB. a que nunca se visualizb el problema.en todo‘Su.pqtgggial
politico-movilizador, aun en aquellos palses con elevados indices.de creci-
miento demogré&fico y, por tanto, con prcblemas ms inmediatos en el sector.
viviénda._;También'tal vez por eso, las politicas que se han intentado han
resultado a menudo poco efectivas lo cual, segln Geisse,l/ se debe-a las
caracteristicas mismas de esas politicas, a saber: a)'qué son parciales y
no se vinculan unas con otras en un enfoque integral del desarrollo del ‘
sector, aspecto que ya sefial&ramos oportunamente; b) que tiene generalmente
un. cardcter "prohibitivo' en el sentido de restringir alin'mas la oferta
de tierras poniendo limites.al crecimiento.y a los usos del suelo urbano;
¢) que las politicas est#n inspiradas en pautas.y criterios utilizados en
palses desarrcllados,. : e o . L

Estas tres caracteristicas, por lo menos, son plenamente aplicables
al Uruguay, especialmente en la.desconexidn de las medidas parciales que se
iban adoptando con c¢yiterios mis generales, hasta la década del sesenta.

Teniendo en cuenta lo antedicho, el anflisis del perfodo seleccionado
'se desarrollarf bE@sicamente en tres partes. . la Parte Il describird la
situacibn general de la vivienda en el Uruguay.y su evoluci®n en las {iltimas
décadas , seflalando algunas causas de ambos aspectos, a través del anglisis,
de datos locales y comparativos., En.la Parte III se abordar® el an@lisis
de las tendencias. recientes en materia de planificacidn y politicas ptblicas
¥y privadas; de los aspectos financieros y los mecanismos implicitos de
redistribuci®n de ingresos a un nivel también descriptivo. En.}a Parte IV
se ensayarad una -explicacidn de las politicas de vivienda a través del
andlisis de sus antecedentes legales y de su contenido y significaci®n

impldc¢ita para los distintos sectores sociales.

1/ Guillermo Geisse, Renta de la tierra, heterogeneidad urbana y medio
ambiente, CEPAL, agosto 1979, Santiago. .
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CII.. LA SITUACION TE TA VIVIENDA EN EL URUGUAY.
-ALGUNOS DATOS BASICOS

Como ya se ha seflalado, el sector vivienda en el Uruguay hafpédecido de
una carencia de planificacidn casi crénica durante décadas, ‘tanto para
el ﬁsdio urbano como.para el rural. Casi todas las decisiones en este
sector han sido producto de 1mpulsos més o' menos espontaneos tanto en la
construcclén como en la planlflcaclén urbana.” Recién en los ﬁltlmos afios,
a pértir de alguncs estudios sistemiticos sobre la situacién f, sobre todo,
en v1sta de la crisis aguda padecida por el sector construcclén durante
ca31 toda la década del sesenta y buena parte de la presente, se han’ definido
algunos planes de desarrollo, aunque aparentemente llmltados en su alcance
social. I _ o IR

Este cambio puede obéerﬁafée, por eiémplb, a través del inéremento
de la participacién en el sector construccidn de los organismos pﬁb;icos,
situacidn que se refleja en la variacidn de la composicién porcentual que
muestra el cuadro 1. ' o

‘Como puede verse entre 1959 ¥ 1977 1a partlcipa01on del sector.
pﬁbl;co casi que quintuplicd tanto a precios constantes como en términos
porcpntuales en relacifn al sector privade. El aumento es, ademas,\casx
constante a partir de 1969 aunque existe un fuerte descenso en 1973; pero
que no llega nunca a los niveles anteriores a 1969. A partié de ‘esta Gltima
fecha, el sector ptblico toma a su cargo buena parte:de la partlclpa01ou en
inversiones en construceidn de viviendas como consécuencia de la puesta en
prictica del Plan Nacional de Viviendas. Asimismo contribuye en buena medida
a explicar el aumento que se registra en la participacidn del sector piiblico
a partir de 1974, el inicio de la construccidn de ia represa de Salté:Grande.

Sln embargo, pese a la ausen01a de politicas expresas y de planlfl-
cacidn que sefialamos y pese a. las CPlSlS por las que ha atravesado la
construcclon, la situacién del sector vivienda en el Uruguay no es critica
ni-llega a representar un punto de ruptura para el éistema, Por el contrario,
la situacidn general del sector puede catalogarse como "comparativamente
buena® en relacidn a otros paises de la regidn, aun cuando el Uruguay es um
pais con uma poblacién: altamen'te urbanizada (el 82% de su poblacion total

/Cuadre 1
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FDRMACION'BRUTA:DEiCAEITAL F1JO POR SECTOR INSTITUCIONAL: CONSTRUCCION

Cuadro 1

En miles de N$ a precios de 1961

Composicidn porcentual a precios de 1961

Afios : e A =

i Privado Piblico Total Privado Plblico Total
1955 1 306 422 1 728 75.6 24,4 160.0
1956.- 1 389 484 T X suy 73.7 26.3 100.0
1957. 1 384 432. -1 818 76.2 23.8 100.0
1958. 1 343 314 1 657 '81.1 - 18,9 100.0
1959 1 405 226 1631 86.1 13.9 100.0
1960 1 436 322 1 758 81.7 ., 18.3 100.0
1961 1 140 uL0 . 1 580 72.2 - o21.8 100.0
1962 924 - 388 1 312 70,4 29.6" 100.0
1963 8ug - 317 1 186 72.8 . 27.2 100.0
1964 " * 909 273 1 182 76,9 - 23,1 100.0
1965 - . 922 238 1 160 79.5 . 20.5, 100.0
1966 " 960 340 1 300 73,8 26,2 106.0
1987 905 302 1 207 75.0 25,07 100.0
1968 883 a58 1281 71,2 . 28.8° 100.0
1969 821 468 1 288 63.7 36,3~ 100.0.
1970 S791 - 622 - 1 413 56.0 S0 100.0
1971 871 -~ 629 1 499 58.1 41.9 100.0
1972 . 962 S 566 . 7 1528 63.0 37.0 100.0°
1973 8Ly - " 1238 £8.2 31.8 100.0
1974 , 854 . 518 7 "~ 1 370 62.3 37,7 100.0
1975 . :.973 855 1 828 53.2 46.8 100.0
1976 . 883 824 .. 1 707 51.7 48.3 100.0
1977 962 99y . 1 956 49,2 50.8 100.0

Fuente: Banto Central del Uruguay.
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habita en centros urbanos).l/ Indudablemente este hecho podria constituir
una desventaja puesto que buena”parte de los problemas habitacionales de

la regidn se concentran en los medics urbanos, sobre todo dado el creci-
miento acelerado que experimentaron en las tres Gltimas décadas algunas
ciudades del &rea.. Es‘decir-que, serié-licito suponer que en la mayoria

de los casocs la problemétlca de la v1v1enda se agudlza en l1a medida en que
aumenta la poblacidn urbana, hecho que no ha ocurrido con la misma intensidad
en-el Uruguay como se verd mis adelante. ;

Del cuadro 2 puede deducirse que el estado general del stock de
vuvaendas en el Uruguay es aceptable en- termlnos comparativos y, sobre
todo, que existe una proporcién relativamente baja de viviendas "semi-if~
permanentes" y “marglnales" de acuerdo a las deflnlciones empleadas. Si
bien los datos para Uruguay se refieren al afio 1963 .1a situacidn no parece
haber .canbiado mucho de acuerdo a los datos de los. cuadros 3 vy 4.

'Del cuadro 3 surge que hacia 1976 existe uﬁ alto porcentaje de
viviendas "buenas" y "muy buenas” (alrededor del 85%) en las ciudades
seleccionadas, aﬁnque en este caso debé tenerse en cuenta el eriterio
empleado en la Encuesta para elazborar el indice en cuestidn. Por otra
parte, el cuadro feferido no féflejé la situaciéﬁ'déjla vivienda rural. .

En cuanto a los datos eldborados a, partir del Censo del afio 1975
(cuadno 4}, estos sefialan un alto porcentaje de . v1v1endas "adecuadas",
entendiendo por tales "casas" y "apartamentos“ construidas con materiales
pesados que aseguran una vida fitil no nenor de diez afios de la vivienda. -
De este modo tendrfamos en Montevideo un 96% de viviendas “adecuadas"

Shy 72% en el Interlor urbano v rural respectlvamente. Las deflnlclones"
Jcensales entlenden por "casa" una v1v1enda particular con entrada directa

y exclus1va desde el exterior y, por “apartamento" un conjunto 1ndependlente

de cuartos: qua, dentro de un edificio, comstituyen una sola vivienda particular
con una entrada comﬁn (pa31llo o corredor). "Rancho" es toda v1v1enda con
paredes de barro y techo de algﬁn materlal 11v1ano, en caﬁblo, "casa de
material de desecho” es na V1v1enda precarla vy coincide con la def1n1c1on

de vivienda "'margipal” ya mencionada en el cuadro 2. Fipnalmente "inquili-
nato" es toda vivienda compartida por seis o mis hogares particulares en

la cual el uso del servicio sanitario es comin.

pY) Datos censales, 1975.
/Cuadro 2
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Nicaragua: . . . Total . . 79.8 19
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1870 .. Urbano. .. ., 95,6bf
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Fuerite: ‘Guillermo Rogenbluth,. "La vivienda en América Latina: una visién
de la pobreza critica”, CEPAL, 1976. . :

a/ Poy vivienda "permanente” se entzende, aegﬁn 1a fuente, una. construQC1on
a la que puede atribuivse una duracidn minima’ de diez o mis afics. Por

- "semipermanente” se comprende ‘a‘aquellas viviendas que han ‘'sido constru-

.. idas con materiales de origen local (bambi, hojas de palma, paja, etc.)
v suvelén tener paredes de barro o madera {(chozas, cabafias, ranchos,
-‘ete.}.. Por "mirginales" se entiends un . albergue © construCc1an“1ndepen—
diente, de carfcter provisorio, construido con materiales dg desecho
(latas, tablas, cartén, etc. ), v sin un plan preconcebldo. -

gj"Incluye v1v1endas permanentes g semlpermanentes.
teo T e e oy et e B T
. . . .

- -fCuadpo 3 -



Cuadro 3

HOGARES POR INDICE a/ DE NIVEL DE LA VIVIENDA QUE HABITAN. MONTEVIDEO
Y CIUDADES SELECCIONADAS LEL INTERIOR

(En miles y porcentaijes) ' ; .

Total . WYalo Regular = Bueno Muy Bueno
N° abs. % N® abs. % N°® abs. % N°® abs. % N° abs. %
Montevideo 367.4 100 - 6.9 1.9 1.6 3.16  32.0 8.71  3516.9 86.2
Maldonado 6.9 100 0.5 7.2, 0.4 5.8 1.1 16.0 4.9 71.0
Paysandd 17.8 100 2,1 12.0 1.0 5.6 1.9 10,7 ‘12,8 72.0
Florida 7.5 100 . 0.6 8.0 1.4 18.6 1.4 18.6 . b1 5H,E
Las Piedras 16.4 100 1.2 7.3 1.7 10.4 5.5 _27.4 3.0 55,0
) N . . T - PR - |
Total 416.0 100 11.3 2.7 16.1 3.9 40,9 9.9 ° 37,7 . 83.5 -
T L
Fuente: Elaborado a partir de datos de' la Encuesta de Vivienda (julio-septiembre 1976) : Direcéién )

 General de Estadisticas y Censos. .

a/ El indice de nivel de la vivienda se construy6 a partlr de los siguientes 1nd1éadores abastecimiento
de agua (por cafieria, dentro o fyera de la vivienda, sin abastecimiento), de saneamiento e instalacidn

eléctrica.

Evidentemente, tomando en cuenta estos lndlcadores la proporc16n de viviendas "buenas'" y

"muy buenas" resultard alta, por 1o menos eh Montevideo, dado que ya en 1963 el 82% del &rea urbana
de Montevideo contaba con agua corrlente y el 93% con electricidad, por ejemplo.

# oapeny/
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Cuadro LR

VIVIENDAS POR AREA GEOGRAFICA SEGUN TIPO DE VIVIENDA

(En mlles de v1vmendas)

Direccibn de Estadistlca y Censos, Montev:Ldeo, I-iuestra de
Anticipacifn.

a/ Hoteles, pensiones, cuarteles, internados, etc.

[

*

A

1

. /Teniendo en:

o o - Interior
gﬂger‘feda oneevidee :‘ Urbano Rural
N® ghs, % - N° abs. $  NO abs, %

Total 379.9 100 377.1 100 130.5 100
Casa 222.0 ~  58.4 ' 336.8 89,3  94i2 72
Apartamento 42,6 . -37.7 1 18.5 k.9 .3 0.2
Apto. o cuarto en o : ; '

esc. taller 1.6° 0.4 - 1O 0.2 B 0.6
Rancho W6 0.1 70 - 1.8 22,7 17.3
Inquilinato “1.7 o .3 0.08 - -
Casa de material : h . :

de desecho 3,7 < 1.0 . 3.5 . 0.9 2.1 L.u
Casa rodante, carpa f ol T 0,02 . L2 0,057 .3 0.2
Vivienda en edificio . - . o o

no residencial 1.5 0.3 9 0.2 ol 0.3
Otra Le8 0.2 5.5 L4 3.2 S2.4
Viviendas colec- S : -

tivas a/ 5.1 1.3 HS;H 0.9 ..6.5 5.0
Fuentes: V Censo General de Poblacifn y III V1v1enda"l§75. Cuadro V1,03,
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Teniendo en cuenta estas definiciones es licito definir como "ina-
decuadas" a todas aquellag categorias de viviendas particulares que no
sean "casas", "dpartamentos" u "otras" {cuadro 4), dejando de lado el
criterio de permanencia o no permanéncia dado que wna vivienda puede ser
"permanente" aunque "inadecuada" como, por ejemplo, un inquilinato. De
este modo tendriamos de acuerdo al cuadro 4, en Montevideo wn 3.5% de
viviendas inadecuadas, en el Interior urbano un 4.1% y'en el Interior rural
w 27.4%. E1 mayor porcentaje de viviendas inadecuadas en el Interior
urbano puede aﬁreciarse-también en el cuadro 3 para las ciudades selec-
cionadas; en donde aumenta la cantidad de viviendas califiéadéchomo "malas"
y "regulares", Esta situacién se debe a la existencia de una cantidad
proporcionalmente mayor de poblacién y viviendas mapginalés en las ciudades
¥ pueblos del Interior y también al hecho de‘que, a los efectos censales
en el Uruguay se considera como "nficleo poblado" a cualquier nucleamiento
mayor de 2 500 habitantes, lo cual hace que queden comprendidos como '
"urbanos" muchos asentamientos rurales compuestos en gran parte pdr viviendas
precarias. | | ‘

"En cuanto a la situacidn en el medio rural &sta se agrava e%idente«
mente debido al alto porcentaje de "ranchos'", vivienda qﬁe se considera
inadecuada por los materiales livianos que se emplean en su constfuccién.

Aproxlmadamente la misma situacidn se reflejaba en los datos del censo
del afio- 1963, aungue las categorias empleadas en ambos censos no c01nc1den
plenamente lo cual dificulta la comparacidn.

Si se considera como "adecuadas" las viviendas comprendidas en las!
categorfas 1, 2 y 3 del cuadro 5, tenemos para Hontevideo un 83‘8% de
viviendas adecuadas, W 86.6% paraTel Interior urbano y um 65.1 péra el
Interior rural, a lo cual deberia afiadirse la categoria 9 ("otros tipos')
resbetando el criterio seguido anteriormente. Es decir, no existe una dife-
rencia sustancial en términos generales entre un censo y otro, excepto
aquellas que pueden derivarse de las definiciones empleadas, y de las mejoras
en el'stpck que puedan haber ocurrido en el lapso de doce afios .

/Cuadro 5
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. Cuadro &

CATEGORTA DE VIVIENDA: URUGUAY, 1963

(En miles y porcentajes)

Interior

; *;Interior.
Categoria Total urbano MonteV1de9 _ urbano rural ;
miles % miles % miles’ % miles %
1. Casa y cuarto én casa, ¢on . PR : L e e c C
techo v pared de material  208.8 374 34,2 42.n TH.6 30.8 8.8 8.0
2. Apto. con techo y pared de. ' s c o N
material 8g.u 15.8 + 85,0 26.9 -3 Y.ob - - -
3. Casa y apto. con techo | i
liviano y pared de ” : "
materdial ) Lo~ 177.9 31,9 46.0 .5 131,98 . Sy, 4 ‘ 56.3 ' 51.5 -
i, Casa y apto. con techo vy - _ . ‘ o ‘ T
paredes l:LVlanos 28.1 0.5 20.0 6.3 8.3 - 3.4 3.8 3.6
5. Apto. o cuarto en taller S . : i T
o escuela 5.4 1.0 .. 3.5 -1,1 1.8 I 0.8 0.8 0.7
6. Inquilinato 23.9 L 4.3 . 20,5 6.5 - 0.1 0.1
7. Rancho | 13.0 2.3 7 1.6 0.5 1L4 4,7 35.8 7 -32,8
8. Casa de materlal de P o : z ) - .
desecho ‘ 9.3 1.7 4.6 1.5 b.7 2,0 1.7 1.6
3. Otros tipos 3.3 0.5 0.9 0.3 2.4 L0 1.9 -, L7
Total ©558.1 100, 0 316.3 100,0 241, '9 ioo- 0 109.2 °  100.0 i

Fuente: Elaborada’a partlr de cuadros de pp. 116.y 135 de Solari, Campllglla, Wettstein, “Uruguay en
Cifras", Unlver31dad de la Replblica, Montevideo, 1966
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Pero como indicador de la situacian de la vivienda en un pais, resulta
mis adecuado analizar el estado real de las viviendas existentes. Este
puede ser inferido a través de la antigiedad promedial de construccidn de
las viviendas. Asf{, para Montevideo (que concentra élrededor del u4% del
total de viviendas existentes en el pafs) tenemos que el 40.6% de las
viviendas existentes en la ciudad en 1976, fueron construidas entre 1940 y
1359 (cuadro 6) y que, el 71.1% fue construido entre 1930 y 1969 lo cual,
en términos generéles arroja un promedio de antigiliedad que puede ser consi-
derado aceptable (alrededor de 32 afios en 1976), prescindiendo obviamente
de las variaciones que puedan existir en los materiales empleados, tipos
de construccidn, etc. De todas formas, para las viviendas de tipo perma-
nente-adecuada, es indudable que el promedio es aceptable especialménte
para una ciudad "antigua" en su impulso urbanistico como es Montevideo,
en relacién a otras: ciudades de la regién. - -

A primera vista surgen ciertas diferencias en cuanto a antigiedad
del stock de viviendas entre Montevideo y las ciudades seleccionadas del
Interior en el cuadro 6. Por un lado, el stock de viviendas bareéeria mds
antiguo en el Interior dado que aparece un porcentaje sensiblémente supérior
de viviendas construjdas antes de 1910 (Paysandl y Florida esﬁéciéimente),
excepto en el caso de la ciudad de Las Piedras la cual se ha transformado
en una civdad satélite de Montevideo y cuyo desarrollofurbanistico_cén ese
carScter se produce a partir de 1950 aproximadaﬁegte como 10 indican los
mismos datos (el 71% de las viviendas datan de-1950' en adelante cuando
Montevideo en ese lapso construye s8lo el 4u% de.sus viviendas).

Pero, por otro lado, todas las ciudades dei Interior relacionadas en
el cuadro © construyen una cantidad mayor de viviendas que Montevidec a
partir de 1850. Esrdecir, en las tres {dltimas décadas se construye mis en
esas ciudades del Interior que en Montevideo: Maldonado construye a partir
de 1950 el 4% de sus viviendas - ¢aso especial ﬁor comprender zonas balnea-
rias y por su.proximidad a Pdntafdei Este ¥y, porque, justamente el gran
impulse de la construceidn en balnearios arranca de 1950 en adelante =3
Paysandi el 51%; Florida el 53%; Las Piedras el 71% por las razones ya

expuestas.

/Cuadro 6
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VIVIENDAS SEGUN EDAD MEDIA DE LA CONSTRUCCION.
SELECCIONADAS DEL INTERIOR

" Cuadro 6

(En_miles y porcentajes de 1976)

. MONTEVIDEO Y CIUDADES

£dad media. Montevgdeﬁ Maldgﬁado . Paysand Elorida " Las Piedras’
construceiln . miles ‘% miles g ', milés % miies B % miles T %
1370-1976 26 .4 7.4 . 0.8 12,0 2.2 12.0 . . 0.8 11t L1 g
1960-1969 53,9  15.2" 2.3° - 33.0 2.5 14.0 1.6 21 u.8 29
1950-1959 77.8 -+ 22,0 2,0 . 29,0 . 4.4 25.0 1.6 21 5.4 33
1940-1949 66.1 18.6. . 0.7 - 10,0 . 2.3 13.0 1.1 15 2.0 12
1930-1939 5.8 153 7 g6 o a0 3.6 20.0 1.5 20 2.0 12
1920-1929 .35.0 9.8 GoEwT ' ‘
1910-1919 19.6 5.5 - S - - - - - -
Ant. a 1910 21.9 6.2 0.5 7.0 . 2.5 14.0 0.9 12 0.7

Sin dato e - - =V s L 2.0 - s 0.1

Total 355,0 100 6.9 . 100. © . 17.8 100 7.5 100 - 18,4 100

Fuente: Idem cuadro 3.

- 8T =



Por lo tanto, si bien exigte en.las ciudades del Interior una mayor
proporeiSn de viviendas antiguas esto se compensa con una mayor construccidn
a partir de 1950, 'Esfﬁ;ﬁltiﬁb se explica en geﬁeral ﬁor los menores costos
de ccnstrucc;pn en el Interlor espe01a1mente en el rubro mano de obra 1o
'VCual permltlé que el impacto de la crisis .de los afios sesenta en 1a construcc16n
fuera menor que en MbntQV1deo y en partlcular .se explica a través de la cana-
lizacién de inversiones suntuarlas en viviendas (caso Maldonado-Punta del
Este), por el. desplazamlento de’ poblac;on de Montevideo hacia cludades y
zonas perlférlcas en busca. de menoyes costos de vida y de vivienda (caso
. . Las Piedras) ¥y, también, por.los nuevos. contingentes de mgrantes del
Interior que arriban a Mon;gviéeo y su periferia atrafdos por la demanda
creciente de mano de obra péra el sector industrial (primera mitad de 1la
@Ecada de los afios cincuenta). | |

También el estado real de las viviendas en un pais puede deducirse
tomando en cuenta como indicador el "gréao de hacinamiento", q‘sea;'el
niimero de personas por vivienda, cuarto ﬁ hogar. En 1975 en el Urﬁguay la
_ proporcidn de personas por hogar ascendia a 3.4 (3.3 en el medio umbano y
3.6 en el medig rural) proporclon bastante aceptable en térmanos
‘comparatlvos 1/ ' '

El nimero de personas por hogar ya reduc1do en 1963 (3.8) ha descen-
dido en 1875 a 3.4, asi como el nfimero de personas por vivienda debldo
particularmente a factores demogrificos (crecimiento lento y em1grac1on)

De todos modos,. del punto de vista de la vivienda, la 51tuac1on es favorable
dado que no se-enfrentan graves problemas de hacinamiento.

Otro aspecto importante a tener en cuenta al evaluar la situahiénide
la vivienda, es el tipb de temencia de:la misma, o sed, la calidad én'que
se occupa una vivienda (propietario, arrendatario, subarrendatario, promitente
comprador, ocupantes de hecho, etc.). Es obvio que este aspecto es esencial
para evaluar necesidades de vivienda futura, analizar la demanda y oferta de

las mismas y el grado de concentracifn de la propiedad de la tierra urbana

1/ Para 1975 y 1970 en Suecia y BEspafia respectivamente, el nimero de
- personas por vivienda ascendia a 2.65 y 3.14 y para Perfi (1972)

a 4.97, seglin el Statistical Yearbook (Naciones Unidas, 1977), en
- tanto para Uruguay segin el cuadro 7 se sitlia en 3.2 para 1963.

/Cuadro 7
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Cuadro 7

INDICADORES DE PERSONAS POR HCGAR Y PROMEDIO DE PERSONAS
POR'CUARTO ENTRE 1860 Y 1970 PARA ALGUNOS PAISES.

sy

Relaciﬁn-entre stock de ~ .Promedio-de personas

Pals vivienda y poblacitn por Cuarto‘ .

o Personas por P?r§ona5bpor ' 1960 1870

hogares. 1860 . vivienda 1970 . . =

Avgentina - B4 o 1 8.6 1.4
Bolivia B0 . . B C 1.7 2.5
Brasil 5,1 - - 5.1 . 1.3 ’ 1.1
Colombia 6,2 SRR - 8 + B 0
Costa Rica 5.7 5.6 . .. oo 1.3
Chile Belb . -3 § 1.7 ' 1.4
Ecuador 5.2 - - 4,7 2.5 '
El Salvador 5.k ol " L 3.1
Honduras 2.4 a
México Sob o 49 2.9 246
Nicaragua 6.1 6.2 2.8 2.0
Panamé . 4.7 c 4,9 2.4 - 2.3
Paraguay- ... 5.4 © . 5.5 : '
Repfiblica .Dominicana 5.0 SERE-I%- 2,0¢
Uruguay 3.8 a/. . 3.2 a/ 1.5
Veﬁezuela

5.4. . 5.0 ¢ 1.6 St 9,3

Fuente: Idem cuadro 2.

3/ Los datos para Uruguay se refieren al afio 1953,

/1o cual,



lo cual, a su vez, incidirg en los costos de construccibn, posibilidades
de acceso de ciertos grupos sociales a determinadas viviendas y zonas y,
en definitiva, constituye un dato principal en la formulacién de politicas
de vivienda.

El dato para Uruguay del cuadro 8 se refiere al afio 1963 en las
columas correspondlentes al afio 1960. En el medio urbano el Uruguay tenfia
un 41% de propietarios“en ese aﬁo; ﬁnéﬂde los pqrcentajes mias altos compara-
tivamente. ANo obstante, en el total el pdrcentaje de propietarios es el
mds bajo entre los paises considerados. Esto se debe al gran nlimero de
'prppietarips que qgisten'en el medio rural (cuadro 8) en otros paises del
8rea, debido a la existencia de formas de tenencia de la tierra diferentes
(gran numero de mlnlfundlos con vivienda, existenc1a de pequefias extensiones
no mlnlfundlarlas con v1v1enda etc.) v1nculadas normalmente a un tipo de
produccibn agricola intensiva. En el medio rural uruguayo en cambio, predo~
minan las grandes exten81ones de tierra dedicadas a la ganaderia de tipo
extensivo, lo cual hace descender en términos absolutos y relativos el
nimero de propletarlos de viviendas 1ncorporadas a una wnidad de produccién
ru:_:'al ' - . .- . : . L

Por otro lado, en el cuadro 9 se obgerva una gramn diferencia en el
niimero relativo de propietarlos y arrendatarios entre Montev1deo y el
Interior urbano del pais, diferencia que se mantiene aunque més reducida en
1975 (cuadro 10)._ No obstante, en el total, existe una clara tenden01a al
aumento del nimero de propietarios: en 1970 una encuesta de la Direccidn
General de Bstadistlcas y Censos indicaba que el 45% aprox;madamente de las
v1V1endas ocupadas en Montev1deo eran habltadas por sus propletarlos, en
1975 el porcentaje de propletarlos (referido a hogares, cuadro 10) se sitia’
en 45,5% para Montevideo y en 52.1 para todo el ‘pais; en 1976 la Direccidn
General de Estadisticas y Censos (Encuesta de Vlvlenda, julzo-septlembre 1976)
1nd1ca un 51,1% de: propletarlos de viviendas. en ‘Montevideo y.en 49.6 los '

propletarlos de hogares también para Montevideo.

/Cuadro 8
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Cuadroc 8

FORMAS DE LA TENENCIA DE LA VIVIENDA

1960 1970 - 1960
Argénfina  propietario  58.9 58,7 -
' - arrvendatario 26.8 22.8 - -
otras formas 14.3 18.5 .. -
. total  © -100.0 100.0
Chile propietario  38.8  53.7 38.4
S arvendatario 3%.3° 27,3 49,4 -
otras formas 21.9  19.0 12,1
_ total ' 100.0  100.0 100.0
Ecuador propietario 80.8 63.7 - 33,9 -
' arrendatario 23.1 4,0" '55.5
otras forwas 16,1 . 12.3 . | .10,6 ..
. total . 100.0  100.0  100.0
Perti propietaric ‘ ,56,0 6%.5  39.4
! arrendatario 2%.7 - 16.6 Couk 7
otras formas 19.3 13,9 15.9
L total 100,00 100.0  100,0
Uruguay _pr@pietafio " 33.0 44,5  .A .MI.Q
' arrendatario 60,0  49,2° = 52,0
. otras formas  7.0. ;. 643 - . 7.0 .- ;.
\ total ~100,0  100,0  100.0
México propietario - 66}0._ 3?.8.
arvendatariv o o g, o 62,2
.otras formas T L
total 100.0 100,90 ..;OO.OW
Panamé propiefariﬁ 59,3 62,9 27.1
' ' arrvendatarioc 33,1 27.8 6843
otras formas. | 7.6 9.3 ~ B
. .. total . 100,00  100.0  100.
Costa Rica propietario  56.2 60,3 R X
A arrendatario 240 22,9 °  us8,
otras formas . 19.8 .. 16.8-. - 8.
total 100,0 100,0 100.

Totaf

Urbano

1970 7 1960

Fuentes: Rosenbluth, cit. y

Uruguay en cifras, cit.
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VIVIENDA POR TIPO DE TENENCIA,

Cuadro 9

URUGUAY, 1963

Tipc de tenencia

Total urbano

Montevideo

Interior urbano

En miles % En miles % En miles %
Propietario 228.4 41,0 106.5 33.7 1224 50,6
Arrendatario 279.3 50.0 189.,4 59,9 88,9 " 37.2
Medianero 2.5 0.5 1.0 0.3 1.5 0.6
Usufructuario 38.6 6.9 15.4 L.9 23,2 9,6
Ocupante de hecho 6.7 1.2 3.0 0.9 3,7 1.5
Otros 0.4 0.1 - - Ol 0,2
Sin informacidn 1.7 -© 0.3 1.0 . 0.3 0,7 0.3
Total 558,1  100.0 ~ 316.3 100.0 2u1.8 100.0

Fuente: Idem, cuadro 5,
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Cuadro 10

HOGARES PARTICULARES EN VIVIENDAS DE TIPO CORRIENTE POR TENENCTA
DRUGUAY, 1975

(En miles y porcentajes)

Hogares particulares

Tenencia
Total
. . Arrenda- Media- Usufruc Ocupante ot
Propistario " tario nero tuario de hecho ros
Total del pais . 769.2 100 400.8 52.1 246.8 32 6.0 0.8 99.4 13 15.3 2 0.9 0.1
Montevideo . 356,8 — 100- - 162.4 55,4 156.0..53.7 1.3 0. 28,7 8 . 5.6 1.6 0.8 0.2
Interior 412,40 100 238,4 57.8 - 88,8 21,5 .7 1.1 . 70.7 17,1 -9.7 2.4 0.1-0.02

[

Fuente: Idem cuadro 4,
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El porcentaje de propietarios relativamente bajo para Montevideo que
se cbserva en 1963 se debe a las distintas leyes de alquileres que han
regido en el pais'desdé‘laAdECada del cpanénta_hasta 1974 y éuya tendencia
fue siempre “protecciohisté“'frenteral,é:fendatario;.1o cual se traducia en
el mantenimiento de alquileres sumamente bajos en relacién al valor de la
prbpiedad; Este "proféccionismo"'no obedecia a wna politica expresa'siﬁé -
que constitufa wna simple vélvula de 'escape de tensiones que logrdé desplazar
pdr mucho tiempo el problema de la vivienda urbana 1/ y, sobre todo, la .
puesta en préctica de soluciones reales. De esta forma muchas personas
préfirieron, durante mucho tiempo, pagar un'aIQuiler reducido a solucionar
en forma mis o menos definitiva su problemarﬁabitacional adquiriendo o
construyendo wna vivienda y a Su‘vez, muchos‘éropietarios retiraron del
mercado de alquileres sus propiedades prefiriendo la venta especulativa o
mantener desocwpada la vivienda en espera de mejores condiciones de renta-
billdad Y justamente el aumento de propietarios que se observa a partlr
de 1963 se debe 4 que se percibfa ya como insostenible el réglmen "protec—
clcnista" V1gente que, por otra parte, iba sufrlendo a]ustes ‘cada vez menos
"proteccionistas" hasta que, en 1974 se aprueba la llamada ley de "llbre _
contratacidn". Antes de esto, muchas personas comenzaron a adquirir su
vivienda propia ~ generalmente la que ya ocupaban como arrendatarios - al -
amparo del régimen legal de propiedad horizontal, tal como lo demuestran los
siguientes cuadros para Montevideo.

Como puede verse en el cuadro 11, el nfimero de adquirentes de vivienda
en régimen de propiedad horizontal aumenta considerablemente a partir del
periodo 1961-1968 para luego descender algo aunque nunca tanto como los
adquirentes de viviendas individuales. Y, el cuadro 12 indica un aumento de
compradores de viviendas usadas a partir del periodo 1961-1968, cantidad que
luvego disminuye para volver a repuntar hacia 1974-1976. Es decir que, los
inquilinos especialmente entre 1961-1968, al amparo del régimen de propiedad
horizontal, adquieren sobre todo viviendas usadas, dada la gran baja que se
observa en la construccidn de viviendas nuevas (solucidn mucho mds costosa en

ese lapso) y en la compra de viviendas nuevas (tambi&n por factores de costo).

1/ Especialmente en Montevideo donde la crisis de la construccidn tuvo
su mayor impacto.

/Cuadro 11
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Cuadro 11

' YIVIENDAS PROPIAS POR TIPO DE PROPIEDAD, SEGUN ARG DE o

Y Do . ACCESU A ‘LA ‘PROPIEDAD. - MONTEVIDEC

‘(En miles) 5

;- Tipo denpfopiedad

Afio de acceso - : :
R Total . Individual - ~ Propledad
_ , horizontal

" Otro ‘a/

R

Total . © + . oo o+ . 18245 ¢ . 132t o 40,2
1874-1976 RV, 7% SR 175 (AR T TS
197221973 ¢+ ¢ * - Thoyedr N0 -0 1.1
1969-1971 - T a1 TTlaglett T Tar
1961+1%68 '
1951-Y960 T 7 og2p2 0 Coca82 T 8.2
Antes de 1951 " : 32,1 - BT T - 0.9
$in infotmacién - g 5i6 0 - 2.9 T 1w

¥1,2 3083 T e

. 10-1‘3 -

73,5

21"
0.8
L™

0487
0.8
XD

Fuente: Idem, cuadro 3. .. P S L E K

a/ Incluye Condominio y Cooperativas de Vivienda. .

/Cuadro 12
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Cuadro 12

VIVIENDAS .PROPIAS POR'GONDICION'DB ACCESO A LA VIVIENDA,
~ SEGUN ANO DE ACCESO A LA PROPIEADAD, MONTEVIDEO

'(En mileé)

Condicifn de acceso a la vivienda

Afio de accesb : =
Comprd Compr§ Comprd

Total Construyd usada  usada Herencia 0Otro

nueva. mSido o I‘ESidc
Total 181.5 60,6 . 22.3  21.3 _ 58.3 17.8 0.2
1974-1976 7 30.0 3.1 - 6.l . Bel 12,7 2,0 -
1972-1973 19,6 2.7 3.0 - 3.6 - 8.9 1.4 =
1969"1971 21."" 5.6 3.6 2.9 .- 7.5 ’ 1-8 . . -
1961-1968 : 41,2 13.9 S Bub - - MeB - 13.4 - 3,7 -
1951-1960 T 32,2 15,90 - 2.7 2,0 8.2 3.4 -
Antes de 1951 32,1 19.0 - 0.8 - 1.4 . 6.6 - 2 0.1

Sin infomaCién : - 5.0 0.4 ) 0.7 g 0.5 . 2-0 : 1.3 - 001

Fuente: Idem cuadro 3.

/Las causas
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Las causas de la situacidn

La distribueidn espac1al de -1a.poblacidn en viviendas y hogares y de las
actividades econdmicas no es sino ¢l producto de la forma y alcance que
ha tenido el modelo de desarrollo econdmice y social adoptado histérica-
. mente en el Uruguay.

‘ El proceso -de desarrollo econdmico del pais se ha caracterlzado por
- una fuerte dependencia de ‘factores externos - ¢Oomo todo pais productor de
" materias primas - ‘1lo que ha traido ‘como consecuencia en el caso conereto
“la localizacidn y desarrollo de lss actividades econdmicas, politicas y
-sociales en determinadas Sreas de concentracidn urbana, en detrimento de
un desarrollo armbnico del punto de vista espacial. Esto trajo aparejado
wa hiperconcentracidn de poblacidn en Montevideo sin que se desarrollara
m sistema urbano .interdependiente y armdnico..

Esto - que no es original ni exclusivo del Urugﬁay - explica en términos
© generales gran parte de la situacidn que se ha descrito en relacién a la
. vivienda. Lo que si es original - aunque no exclusivo - y que explica en ld‘
concreto la situacidén de la vivienda.en el Uruguay, és el tipo de desarro;lo.
‘urbano que se da en el pais el cual, por dlversas razones, se realizd en
forma gradual io que permltlé desplazar por décadas el problema de 1z, “ _
vivienda y el desarrollo de soluciones implicitas; la ausencia de planlfiLd
cacidn a corto plazo y, en definitiva, no considerar a la vivienda come un
problema prioritario. Paralelamente Montevideo y las ciudades del interior
crecian en forma mi3s o menos espontinea pero siempre gradual a impulsos de
leyes, intereses de inversionistas o de especuladores, todo en funcidn de
los momentos de auge econdmico siempre coincidentes con factores externos
favorables.

Otro factor original, aunque tampoco exclusivo, lo constituyd el tipo
de crecimiento demogrdfico de 1a poblacidn uruguaya sumamente lento a pértir
de la década de los afios veinte del presente siglo. Nunca existid en el
pais una presidn demogridfica sobre el sector vivienda que obligara a adoptar
decisiones drdsticas ni a pensar el problema en términos de politicas expresas
y planificacidn hasta muy entrada la década del sesenta. Lo m3s similar a
una presidén de este tipo se da hacia fines del siglo pasado con la llegada
de una de las Gltimas grandes oleadas de inmigrantes europeos que origind

/la primera
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la primera construccidn de viviendas\éolectiVas en Montevideo financiadas
por Emilio Reus. Pereo en tode caso, este fenomeno nunca alcanzé ni las
proporeiones ni las, consecuencnas Que la pre816n demografica ha tenido sobre
el sector vivienda en otros paises del érea A todo esto debe sumarse un
fendmeno relativamente reciente que es la emagracion de p0b13015n uruguaya
hacla el exterior - especialmente entre 1968 y 1974 - 1/ lo cual préactica-
mente deja fuera del esquema de anélisis a la pre516n demogréflca como
posible factor de relevancia a tener en cuenta en la fbrmulaclén de politlcas
de vivienda en el Uruguay. '

La situacidn habitacional relativamente buena que existe en el medlo f
urbano en el Uruguay, se ha 1ntentado tamblén expllcarla por el "fracciona-
miento" de la vieja familia patrlarcal o trad101ona1 - ¥ por otros factores
de tipo demogréfico..-.que ocurre. .en las primeras decadas del 51glo actual,
proceso que condujo.a la creacidn de numerosas famlllas nucleares las cuales
habrian presionade sobre el Estado partxcularmente a los efectos de solucionar
sus problemas habitacionales. Asi, por ejemplo, Terra (1969), uno de los
miembros informantes y participantes en la redacczon del v1gente Plan
Nac&onal de Vivienda, sostiene. que,‘"la 31tuac10n de v1v1enda, comparatlva-
- mente buena, existente ‘en . Uruguay. hacla 1960 fue_ppo de los 1ndlcadores de
Su temprana prosperidad, que lo dlstingu:r.o dentro dél conjunto dé las
naciones latinoamericanas, . Para alcanzar ese n1val el pais hubo de reallzar
un esfuerzo muy cons1derab1e en Ia prlmera mltad del s;glo Bastaria
recordar que entre 1908 y 1963 la poblacidn uruguaya pasé de l 042 600
habitantes a 2 600 000, vale decir que se multiplicd por dos veces y media.
Perco esa comparacidn de las poblaciones da una idea pélida, y en realidad
equivocada, del verdadero aumento registrado en el nfimero de viviendas.
Porquﬁ, en ese interin, la famllla uruguaya se transformd profundamente:
cay6 la natalldad, 1os nifios escasearon, la’ v1da se 'hizo mﬁs 1arga ¥ la
socxedad quedd compuesta con unha- mayor proporclén de adultos ¥ anclanos.
Ademﬁs (...), la vieja famllla patrlarcal (...) se fhe dlsolviEndo, al ritmo

}! Ennuesta de Emlgracaon Internacional 1876, Direcczon General de
Estadisticas y Censos. McnteV1dep, 1977 La mlsma fuente estima
que entre 1963 y 1975 emigraron mds de 200 000 personds. :

/de las
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de las nuevas condiciones, en pédﬁeﬁos“nﬁélegs”démﬁﬁeéfSE generalmente por
un solo matrimonioc con pocos miéﬁbroé’més‘(...)ﬁ'in:réSUltado estadiético
de esa transformacidn es que el promedio ‘de 1ntegrantes de la familia pasé
de 7 personas a 86lo 3.7. ‘Y por esa causa el nimero de viviendas, en vez
de multiplicarse peor dos Vveces y med:a, se multlpllcé, entre 1908 ¥y 1963’”
por algo mds de 5",1/ o o - |

El factor sefizlado por ‘Terra no es de nlnguna manera descontable como
explicativo de’la formacién de la demanda de vivienda. Sln embargo, la
transformacidn familiar sefialada por el autor no ocurre en las prlmeras
décadas- de este siglo, sino’que es un proceso mucho ms extenso que se
remonta casi a mediados del siglo’ pasado momento en el cual el pais comlenza
a "importar" sus cavacteristicas demogrificas pmhc:.pales a través de los
inmigrantes. Es d301r,'1a"fémllla se reduce pero no en el 1apso de wna \ )
década sino de vardias desplaZando asf “todo’ pOSlble 1mpacto sobre 1a demanda i
de vivienda. Pero ademis, admitiendo que el "fracclonamlento" de la familia
patriarcal se haya hecho efdctivo en ese periodo y que ademés, se -haya
traducido-en:una presibh’ contreta por mayores v1v1endas sobre el Estado |
- hecho sumamente improbablé ed n medio don bajos nlveles de partlclpa016n
y movilizacién 2/ - esd no explica aun ¢8mo’y ' por qué se satisflzo esa demandé,
es decir,-por qué 81 tlmets de viviendas se mu1t1p11c6 entrg 1908 y 1963
"por-algo mds de 5. "“Y micho ménos expllca 1a calldad y caﬁtldad relatlva*

EREES 4

mente buena''de la vivienda urbana en la actualldad

1/  ‘Terra, Juan Pablo. "La Vivienda", Nuestra Tierra, N° 38, Montevideo,
1989, | R

2/ En el Uryguay nunca existid wma presidn popular. definida f constante
sobre ‘el Estado en materia de construccidn de v1v1endas ni, mucho
mencs, una movilizacidm masiva en procura de mejores condiciones de
hapitabilidad. Esto por varies.motivos: g} por el bajo nivel de
participacién y movilizacién politzca masiva en general, aunque incre- -
““mentada circunstancialmente en forma segmentaria; b) porque la situacidn
en materia de vivienda nunca llegd a wn punto de "puptura" si bien
durante la crisis de la década del sesenta en. la ponstruc016n tendid
hacia ello; ¢) por el tipo de leyes de alquzleres "prptecc1onlstas"
que lograron BOSlayar por décadas los problemas. de v1v1enda.

/Como puede



 Como puede verse, el creclmlento del nﬁmero de viviendas en el periodo
comprendido en el cuadro 13, es constante e 1mportan{e'hasta 1960 por lo
menos. Luego -eomienza a. dlsmlnulr el rltmo de crec1m1ento Centre 1963 y
1975 el stock crece en un 23%), entre otras cosas, por el muy iento ritmo
de crecimiento poblacicnal (del. orden del 0.7% anual para el periodo 1963-1975)
¥ por otros factores: qo.¢emogréf1cos que menc;onaremos ‘mds adelanté. Lo  w.u
importante ahona eg.sefialar que, la cantldad de viv1endas urbanas en &% periodo:
1908-1975 se multiplica por 8 en tante. la cantldad de v1v1endas rurales
practicamente se egtanca debldo, sobre todo, al constante flujo mlgratcrlo "
de’ pablacidn rural hacia las c;udadas ya la falta dé una polltlca def:nlda
en materia de asentamientas rurales. L - ' i

ok

s IR :_ R C'U.adI‘O 13

Evowcmw DE' LA CANTIDAD DE. VIVIENDAS E}CIIS;TENTES
Hoer e . 1908-1975
A : : ;. Taral del } En nGcleos “ Vivienda rural
ﬁo . o o .. Lt - .
pafs 'poblados ‘3. dispersa
908 - © ., w3000 93000 " 50000
1920 . ces 207.000 137 006 T T 7 " 70 000
SR i gy y w4
1940 . A e o 402,000 aoo ooof’ Yt 102 000
1960 682 000 U s6h 000 T T Y118 600
1963 : . ., 720000 . 603000 118 000 e
1975 - - i 887 500 . #7000 M '130 500

a7

Fuentes: Plan Nacional de Desarrollo Econfmico y Social, 1965-1974,
-~ "Yiviepda™, p. Vi 16.y Muestra de Anticipacibn (V Censo de = = "'
Poblacin y III de Vivienda. Afio 1975), Dii®caidn General

de Estadfsticas y Censos, = "~ ° - - ;1 ...

C e
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" Bastaria con los datos dﬁi?cuédro:iu‘para descfibir 1é profunda ¢risis
en que ha estado y estd sumida la construccidn de viviendas a partir de
1960, afio a partir del cual el metraje construido atio a aﬁo decllna defini-
tivamente hasta reducirse en 1975 a mucho inenos de la mltad de lo que se
construfa veinte,afics atrs. No obstante hay una evoluc16n dlstlnta del
sector construccién de vivienda, reépecto del total sector1a1 Este filtimo
' = que parece evolucionar favorablemente - éomprende las obras piblicas las
cuales se han incrementado entre 1974’y 1975.

_Pero, }o que interesa sefialar ahora és que por lo menos hasta 1960,: .
la ;nver316n en vivienda es elevada en &l Uruguay, es &éc1r que esa inversidn
es considerable en relacidn con el producto bruto interno y la inversidn
bruta fija lo cual representd un gran esfuerzo del pafs en construccidn que
en gran parte explica el estado actual. Terra seﬁala que "la compara01on
con otros paises es ilustrativa. para cardacterizar el esfherZo uruguayo. En
Europa, de cada diez paises nueve destinaban, alrededor de 1960, entre el 15
y el 25% de la formacidn bruta de capital a vivienda Y'niﬂgﬁno superaba esta
iltima cifra. (En el Uruguay ese porcentaje en 1955 se situaba en 38.4%

y en 1959 alcanzd su valor m&s.alto .58.4%.) ElL alti31mo porcentaje de
la inversifn destinada a la constmiceidn de v1v1enda en Uruguay sdlo se
explica porque ha sido muy débil 1a' inversidn en otros tipos de construccidn
¥, schre todo, extraordinariamenté dbil la inversidn en maquinaria y equipos.
mdustmales" i/ '

Inciuso esta sztuaclon lleva al autor mencionado a preguntarse siel ..

Uruguay no ha invertido demasiado en viviendas *acrlflcando otro tipo de

inversiones, en particular en el sector 1ndustr1a1, v si el nlvel hablta-
cional logrado hacia 1960 es el resultads de una economia orlentada al consumo
que sacrifict las inversicnes reproductlvas para consagrar una parte excesiva
‘de su esfuerzo a habitar bien. Es posibie, pero, en todo caso, las respuestas
a esas preguntas exceden los 1imites de este trabajo. Sf puede decirse que

la inversién de los excedentes obtenidos en otros sectores de la economia,
particuiarmente en el agropecuario, siempre se han canalizado en el Uruguay

hacia la inversién en el medio urbano, ya sea en sectores Financieros-

i Terra, op. cit.
/Cuadro 14
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" METROS  CUADRADOS DE CONSTRUCCION DE VIVIENDAS E INDICE

. DEL SECTOR.EN SU GONJUNTO.:

:TODO BL PAIS

[ EREE T
O S JA ST

fﬂtsz ER Co . Indice del sector

Afics cons truidos Ipdice, - -en su conjunto

; L TEEREEE ., .. (volfmen fisico)
1955 1 373 760 117 1108.8
1956 ‘1 510 720 © 129.5 118.1
1857 1 503, 104 .. ©128.9 W 115.5
1958 1 453 312 e 1206 - .106.7
1959 1 529 664 coEE 81,2 , ‘ ©105.0
1960 1 487 §i6 127,635 AT T . 109.7
1861 1 166 208 100.0. 5y .0 e o - 100,0
1962 957 376 82, 1 - 8u4.3
1963 . 788.672. . .. CBTLB e e e 73.3
1964 895 936 L7608 . Lo o4 75.1
1965 - 857 856 73.6 73.1
1966 966 208 82.9 82,7
1967 879 104 TS o e 76.5
1968 '869°312 74,5 N 79.1
1969 782 656 .. . 87,1 v 82.2
1970 71k 4in Ly BLB g vy 80.0
1971 833 72480 72.0 o 95.3
1972 889 140 ., . Tt N £ 0 BT S - P
1973 w0486 . B35 er O 78.2
1974 GnggRinghl 4ty T T Tegty .. .B3.2
1975 844 2197 ¢ .. o T T2.h ¢ 0 101.8
1976 803 995 . 68.9 e -
1977 763 111 ‘ -

60.2

S

Fuente: Banco Central, citado en "La Indystria de la Comstruccibn'y la

. Economfa Nacional.

1870-1975",

Comisidn Coordinadora para el

Desarrollo Econémico (COMCORDE) Montevzdeo, 19773 Banco

Central.

|
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especulativos, en compra o construccfSﬁIde inmuebles suntuarios, o en simple
especulacifn con moneda extranjera. Indudablementé‘la adqﬁisicién,_construccién
o inversién en construcciones urbanas, siempre constituyd - hasta la crisis '
del sector - una forma segura de invertir ganancias que permitia ademds .
diversificar actividades obtenlendo ganancias de otras fuentes fuera del
sector rural, “No se trata, por tanto, de que un dinamasmo excesivo de la
construcgién haya absorbido los recursos que la economia podia destinar a_
otros fines. Por el contrario, ha sido la parallzaclén 'la enorme falta
de vitalidad de la economia en su conjunto (y, en espec1a1 los sectores °
industrial y agropecuario) los que dejaron al pais semiparalizado y tornaron
1la construccién de viviendas’ desporporcionadamente grande."l! Pero, en
todo caso, lo invertido en vivienda quedd en el pats creando un 1mportante
capital social, es decir, creando el stock de viviendas que ha permitido
al Urugiay subsistir sin los problemas habitacionales graves que afectan a
otros pafses de la regifn.2/ - s

Por otra parte y tal como-lo sefiala el cuadro'léy”la participacidn del
sector construccidn en la formacién bruta de capital fljo siempre fue consi-
dersble entre 1955 y 1977 pese a las crisis sectorlales, La participacidn
més alta en ‘términos relativos se Jogra en 1958 para. luego descender a su
punte mis bago en 1962. En térmlnos reales la partlclpacién mis alta se
logra en 1956 y la mds baja en 1965 (plena crisis de - la. construcc10n) El
cuadro refleja ademds la crisis de los otros sectores a través de su escasa
capacidad de part1c1pac16n y por tanto, la crlsls econ&mlca de todo el pais,
dentro ‘de la cual el sector construcclén sobresale no por su propio dinamismo
gino m&s bien por la incapacidad de 1o0s otros sectores.

Resta por explicar, entonces, por qué resultf conveniente hasta apgoxi-
madamente 1960‘y también en los Gltimos afios, la inversidn en vivienda. Es
decir, por qué se invirtid en ese sector y no se opté por dar otra salida a

los capitales.

pv Terra, op. cit.
2

2/ Terra, op. cit.
" o - /Cuadro 15
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Cunadro 15

. POR TIPO DE: BIENES

w ot
[N

(En_miles de”N$ a precios de 1961 y porcentaies)

v g

. e e ‘Plantaciones
Afios Construccidn =~ ° Haquinaria’ y cultivos Total
¥y equipo ., .. _
& - permanentes
1955 1728 (55,1) 1391 _-(uu.4) - 16 (o 5) 3135 (100)
1956 18u4  (13.7) 1031 (35.6) .20 €0.7) 2 895 (100)
1957 1816 (61,1) :-2:127 © (38,0) - 27 {0.9) ° 2 970 (100)
1958 1 657 (77.0) . 471, (21.9) L2 (1,1 2 152 (100)
1959 1631 (72.1)° =~ BLl (27, 1) (o 8) 2261 {100)
1960 1758 (70.7) "'9b9  (28.5) 21 (0.8) 21488  (100)
1961 1 580 - (57.4) - 1-142 - (u1,6) 31 (1) © 2 753 (100)
1962 13812 (46,7) ., 1.472 (52.») 26 ﬁﬁ(qts);. 2-.810 (100)
1963 1166 (50.,1) I 114 (47.9) 47 (2.0) 2327  (100)
1964 1182 (57.7)":-2>7%4 . (38,8) - -~i773  #8J5) 7 2 049 (100
1965 1160 (59,5}~ . 0L - (35,4) 90 “A{46) - 1951 (100)
1966 1300 (67,7) .  489. (26,0) 120 5. (643} 1 919 (100)
1967 1207 “(55.8) 7 828  (38.2) 130 (6.0) 2 185 (100)
1968 1241 (61.7) 579 : -(28.8)" < I8H 7 (8.5) 772 010 (100)
1969 1288 (50,2) . 1109 (43,2). 1711:,h(8.6)n 2,568 (100)
1970 1418 (51.5) = 1191 . (43.4). a4l ., (8,1) -2 745 . (100) 7 i
1871 189977 (52,2) 77 1 066 - (37.1) 306 (10.7) 2871  (100)
1972 -1 528, (65.3) 581 o (24:8) ¢ 282 (4,9} 2 Ful '(200)
1973 1238 (Bl.4) 528  (26.2) 251 (12.,4) .2 017 .
1974 1370 (6%.2) 532 (2u.9) 232 (10.9) 2 13%  (100)
1975 1 828  (62.6) 960 (32.9) 130 (4.5) 2 919 {100)
1976 -1 707 - (53.5) 1377 (43;2)° 107 (3.3) 3191 (100)
1977 1956 (51.5) 1 744, (45.9) 100 . (2.8) 3 800 (100)-

Fuente: Banco. Central del Uruguay.

/Las razones
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Las razones se encuentran fundamentalmente en las caracteristicas del
proceso histdrico de urbanizacién en el Uruguay. Estas, que sblo se pueden
esbozar aqui, podrian resumirse de' la siguiente forma:l/

a) EL proceso de urbanlzac16n uruguaya arranca desde los origenes de
la colonizacidn y éstaré 51empre en func;én de las motlvaclones de los coloni-
zadores (defensa de un territorio abierto y-fronterizo); no seria exagerado
afirmar que lo que éonstifuﬁé hoy el territorioc-del pais eﬁerge desde sus
origenes coloniales y funéicna ya como un éaﬁacio urbanizado.

" "b) Se trata de una urbanizacién concentrada en pocas c;udades Y, sobre
todo, paulatina y generallzada- casi todos los departamentos concentran en
la actualidad alrededovjdel 50% de su poblae;én en - ‘la capital departamental, .
excepto el departamento de Montevideo que concentra el 96% ' :

e) E1 Uruguay!s;eppre cqnto con una poblac;én rural escasa y dispersa;
nunca existieron grandes asentamientoé de poblacién rural ni una poblacidn
campegina en férmindéfeétrictos, es dgcir,‘vna'gobiacién-mﬁ§ [ Menos numercsa
de pequefios productores rurales (arreﬁdatarios o propietarios), viﬂculados
entre si regionalmente y por: 1ntereses comunes; por el contrario predomind
y predomana un “tipo de explotac;on ganadero—exten51vo que ha 51do ﬁno de
1os pr1nczpales factores de 1a migracifn campo-ciudad. .

~d) La m1grac1on campo—cludad es un proceso ‘que se 1n1c1a hace ya
aproximadamente. wm 31g16, pero es moderado ‘del punto de v1sta cuangltatlvo,
es decir, la poblac16n exoedente del medio rural puede ser absorblda bastanté f
bien por el med;o urbano en la 1ndustr1a (en los per;odos de auge), en la
construcc;ﬁn (segﬁn periodos) ¥, sobre todo, en servicios en general.

‘e) Las capitales departamentales of1c1an ademés en. el proceso mnuratorlo,
como amortlguadores ‘al crecimiento urbano de Montev1deo puesto que el primer
destino del migrante es generalmente la capital departamental u otra ciudad
menor y luego recién se traslada a Montevideo (normalmente cuando ya tiene

trabajo asegurado o por lo menos buenas perspectivas en la capital del pais).

Y Para este punto puede consultarse: "Proceso de asentamientos urbanos en
el Uruguay: Siglos XVIII y XIX" y "Una red urbana ordenadora de un
espacio vacio: el caso uruguayo", Cocchi, Klaczko y Roade, CIESU,
septiembre, 1977, Montevideo; Martorelli, Horacio. "Urbanizacién y
desruralizacidn en el Uruguay", Centro Latinoamericanc de Economia

“ Humana, Montevideo, marzo, 1978.

/f) E1
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£) E1 crecimiento de las ciudades uruguayas no, fue; en consecuencla,
abrupto como es el caso de .la mayoria de las cludades prlnclpales del area

" a partiy de la 'década de.los afios cincuentg, lo cual permltlé mantener el

problema de la vivienda (construecién, as1gnac;6n .acceso, ete.) 31empre a
un nivel aceptable hasta 1960 aprox;madgmenge. Prueba de este tlpo de creci-
miento urbano loVéonstituyefelwdesarrpllﬁ-arggn}gonexlas pr1nc1pa1es cludades

~del interior del pais,. las cuales han gonservado a lo lapgb del tiempo un .

“"famafic homogéneo, es” decir, que ban crecido mds o. menos al mismo ritmo

" manteniendo dimensiones siempre semejantes.,

g) Por lo tanto, el gran problema de la urbanlzaclén en Am&rlca Latlna
esto es, el impacto soeial de los -grupos mlgranxes ,Que buscan mejores condi-
ciones de vida en 'las' grandes ciudades que.cxecen §celeradamente y en forma
desproporclonada en pocos afios, no se da gon, la mlsma magnltud en el Uruguay
Vs teniéndo ern' cushta-las - caracteristicas demogr&flcas del pais, es muy
improbable qué’ se Plantee en el future. , Existe 31 el problema de la macro-
cefalia urbanade Montevideo pero, en toda, caso, ésta no derlva de un creci-
miento acelerado puesto. que tal caracteristica ya exlste a partlr de la

segunda mitad del siglo: pasado en fungidn de factores que no v1ene al caso

: analizar aqui. En suma, el esquema urbano del pais quedé trazado préctlca-

ménte ‘en’ ese pe¥iods y -se -ha mantenigo hasta el presente eﬁcepto algunas

: varlantes ‘derivédas del. ‘cardcter metrqpolltano que _ha. asumldo en 103 ﬁltlmos

tlempos Montevides. -

.
L
[T

'h) Paralelamente, come ya hemos -yisto, la riqueza generada en el medio

“'pural se fue invirtiendo en buena parte, directa o 1nd1rectamente en ‘el

' delO urbano en el sector censtruceidn. Pero se lnvertia en un medlo donde

" la demanda de viviendas crecfa a xritmq moderado 'y se canallzaba 1nst1tucldnal~
MMeawm%dehs&%mwlquamﬁmhsmlamﬁemmemmm
orientfndola hacia la adquisicién o construccién de viviendas y garantizando

al inversor una rentabilidad segura evitando los riesgos de una especulacién

. ,desenfrenada que puede aparejar un crecimierito urbano:acelerado..

w.ci) A su vez,. el, Estado interV1ene poco en forma directa en la expansidn

del sector v1v1enda ‘8% bien nonueds aflrmarse que que&e .al wmdrgen. Esto

- hace que el mercado de v1V1éndé urbana; a lo 1argo de micho tiempo se haya

. regulado "libremente" hasta la aparlclon de las pr1meras 1eyes de alquileres

/"proteccionistas" (1940-
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"proteccionistas” -(1940-1950), Estas leyes constituyen wna intervencifn
indivecta del Estado en el mercado, a la cual -recurre cuando su capacidad
de canalizar institucionalmente la demanda de viviendas hacia la adquisiciln |
o construccidn, se agota y cuando, por tanto,la renta urbana se eleva mis.
alld de limites aceptables. El-Estado trata entences de "congelar” la
situacidn por la via indirecta de. "eongelar" la renta-urbana, sin inter-
venir directamente en el desarrollo del stock de wviviendas hasta 1968.
En vista de esta.situacifn y a partir de 1955 aproximadamente, la inversidn
en vivienda se vuelca en gran medida a la construccidn en zonas balnearias
.ya sea en viviendas suntuarias ¢ en viviendas "de temporada"‘;/ que, en las
proximidades de Montevideo, se utilizarédn.luego como lugar de residencia
permanente cuando en los liltimos afics, esas zonas se transforman en perifé-
ricas. de Mentgvideo del punto-de vista urbano. TR

En suma, no son causas puramente demogréficas-las' que determinan las
necesidades de vivienda. Es cierto-que, en buena parte,:los cambios en las
- necesidades de vivienda son funcidn:de la incorporacidh de nuevos hogares
durante un determinado perfiodo, lo cual puede derivar de la subdivisidn
de la familia patriarcal, pero tambi&n dependen-de-migracicnes internas .y, -
en particular, de la .forma en que éstas se- llevan a cabo, de "coto se. opga~ : .
nizd histérigamente-el sistema urbano;:-de su capacidad de absércidn, de la i
distribucidn el ingreso, etc. ..'Es imposible por lo tantd;’ deducir conclu=: =
siones acerca de los cambios en las necesidades de vivienda por medio.de . -
los cambios en el tamafio de la poblacidn; en otraé palabras, es totalmente
errfneo suponer que las necesidades aumentan en proporcidn a -la poblaecidn. .
total."2/ Y es evidente que, en el caso uruguaye, las necesidades y los
volGmenes construidos se han situado afio a afio muy por encima del crecimiento

poblacional (cuadro 13). Como ya se ha sefialado, la presién demogrdfica

1/  _Viviendas que se arriendan por el wverano y de las cuales se espera
obtener una renta segura y mis elevada que en Montevideo. :

2/ Gustavason, J. "Las necesidades futuras de vimenda", trabajo presen-
tado al Seminario Latinoamericano sobré estadisticas y programas de
v1v1enda, septiembre de 1962, citado por Lombardi,. Mario, en "Proyec- .
ciones de Hogares en el Uruguay (1965 18853, Estmmac;on de las nace-
sidades futuras de V1v1enda" CIESU, agosto de 1876.

/sobre el



- 39 - LIRS R

sobre el sector, no juega entonces’ pr&ctlcamente nlngﬁn papel y m&s bien
constituye. un factor:que cobra impjortancia s PoT $u’ausencia. que por su
presencia, .en la medida en que permnte explléar algunos rasgos de ‘las poli-
ticas y de la planificacién en ese sector. R e

A modo de resumen se pueden’ aplicab al caso’ uruguayo cuatro situa-
ciones que Geisse vonsidera comoc representativas "de las diversas ra01ona—‘
lidades y formas d¢ asociacién de los agentes inmobiliarios"” Y } que en |
el caso concreto, describen bastante b;en algunos momentos hlstérlcos por "n;'
los cuales ha-pasado.el sector vivienda. e , "

En la primera situacidn, predémina el ageﬁ&ﬁiprbpiétario'ae tierras;
la actividad dominante: del.mepcado--inmobiliario es 13 sﬁbdiﬁisf%n y venta
privada de lotes de terreno; dentro de estas actividadesi“iés empresas
constructoras. juegan UM'papel“sﬁbardinadc“limi%éﬁdésEca‘iﬁﬁconstiuccién de
viviendas unifamiliares parailos comprddoves‘de lotes de terr'enos. {'Es
précticamente la =situacidn fmperante en el Uruguay hasfa pr1nc1plos del
presente siglo en-plene procesé dée expansisn urbana ‘de Hontev;deo - )

En la segunda situacifn, predomina la efprésa “constructora aunque en -
el caso del Uruguay, né cufipie: las act1v1dades complementarlas que sefiala
Geisse. (salvo en muy contddds ocasibnes) somo por ejemplo: subdivisisdn, : o
urbanizacibn, financlam;ento,'propaganda, ete.” ta rac1onalldad dominante,lﬁ'
sefiala el autary,- es el beneficio d 13 empresa 16 cual en algunos Casos
puede llegar a derivar en conflictos ton los propletarlos de tierras. EL _
conflicto surge al tratar de vender estos terrencs a prec1os especulatzvoé l;‘”
busecando capitalizar para sf la-valorizacién del suelo que resultarfa de -
la realizacién del proyecto. Es la situacidn vigénte desde 1960 aproxlma-':
damente en el Uruguay en la parte de construccidn 8d viviendas a cargo de
empresas enteramente privadas. “En el caso'de construccicnes de viviendas a
carge o financiadas en- todo .6 en parte por organlsmos pﬁbllcos'- e3pec1almen%e
el Banco Hipotecario - €stos si asumen u obligan a asumlr a la empresa que
financian, actividades complementarias, sobye todo, fxnancxamlento, comer- .
cializacidn y propaganda (generaimente, tal como sefiala el autor, las funciones

de’ promocifn y corretaje son-entregadas a agentes especializados).

1/ Geisse, Guillermo, cit.

/En la



En la tercera situacifn predomina el capital financiero y el mercado
inmobiliario tiende a integrarse hajo la rac;onalldad especulatlva de ese
capital. En cualquier caso se trata de construcc1ones destlnadas a sectores
de altos ingresos. E1 "promotor" (flnanczstas, com:.s:.on;stas 1mnob111ar~1as,
ete,) oficia de intermediario y, si bien en. la mayoria de 1os casos no
cumple mis que un papel de mera intermed;ac;&n no especializada, eleva enor-
memente y en. forma absolutamente art1f1c1al el prec1o de la tierra. La =~
situacidn corresponde a las construcciones actuales en Punta del Este vy otras
zonas balnearias, gunque el desarrcllo de estas zonas com;enza en realidad
hacia la década del sesenta. Tamblén en alguna medzda se puede aplicar a
algunas zonas de Montevideo a partir de 1a década del sesenta y en la actua-
lidad (Gltimos tres afios): - o

La Oltima situacién, se caracteriza por el "predomlnlo del sector
informal”, En esta situacibn, la raclonalldad domlnante es la re1v1nd1cac16n
urbana mds o ménos esponténea.. La ocupac;én de 1as tlerras e vealiza al
margen del mercado a. través de aqczones 1legales con © sin la tolerancia del
Estado. Pueden existir dos variantes: a) venta 1legal de lotes, variante
que podria ser un caso. particular de la 51tuac16n prlmera sefialada y,

b) invasidn espontinea.u.organizada de terrenos por parte de _grupos populares,
con ungt part1c1paclqn~estatal tolerante o repre51va segﬁn 1os casos. 'Para'

el Uruguay., la variante sefialada en prlmer térmlno podria éncuadrar, ‘en
algunos casos, en el perfodo indicado al ﬁescrlblr la primera situacibn. -

La segunda variante podria manifestarse en el medio urbano uruguayd'de manera
espontinea (nunca organizada) a través de la ocupaclon de terrenos (general—
mente tierras fiscales, o abandonadas por sus duefios, perc nunca una apro- .
piacidn directa) por parte de marginados los cuales por simple agregacidn
van- formando lo que se conoce como "cantegrlles" (con]unto de viviendas
construidas con material de desecho y sin ninglin plan preconcebldo) fendmeno
que se extiende, sobre todc en Montevideo, a partir de 1a década del cincuenta.
No se trata ademis de ningfin tipo de “reiv1nd1caclon" urbana en el caso
uruguayo sino simplemente de la blisqueda de un- lugar casi slempre con cardcter
provisorio, -donde -asentarse. De todos modos el fbnéneno no t;ene la impor-
tancia cuantitativa que alcanza en otros paises de la zona y que permiten a

Geisse tipificar especialmente la situacidn.

/1XI. TENDENCIAS
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III, TENDENCIAS PERCEPTIRLES DENTRO DEL PERIODO. DEFICIT
HABITACIONAL. POLITICAS PUBLICAS Y PRIVADAS.

RS A

Se pueden distingﬁir cinco grandes perfbdos en la evolucifn de los Gltimos
.treinta afios de-ié industria de la construcéidn, teniendo en cuenta los
criterios empleados por COMCORDE. l/ _

a) . 1950-1956. Se trata de un periodo ‘de -expansifn durante el
cual se aprueban dlversas medidas para 1ncent1van el sector v1v1enda comoe
la creacidn del DepartameﬂEG f;hanclero ‘de-1a Habitacifn del Banco
. Hlpotecarlo del Uruguay y, un poco ‘anites, "la aprebactdn. de la ley de
Propiedad Horizontal. El crec1m1ento del sector én:su conjunto alcanza
tasas prcmedlales del 5 8% anuales. Tt s ey :

b) 1956—1960.» Se trata dé un pericdo intermedio de estancamlento,
donde el sector pr&ctlcamente no crece €0.2% anual)y:. E1 descenso en este
periodo estd mot;vado por el del sector ‘pblico-{véase nuevamente el cuadro 1),
en especial por. la crisis del Banco Hip&tecarlc. ‘En cambio, el sector
rprivado de construcclsn de v1v1endés evoliiciona favorablemente, sobre todo,
1la construcclﬁn en c1ertas zonas residenciales de'Montevideo. :

. e) 1961-1965. El sector en ‘su corjuhto:sufre un retroceso importante
en este 1apso, 1nvoluc1onando & un proiedic acumlativo anpal del 6.5%.
.Este proceso se da tanto a ‘nivel de “laactividad phlica gomo, privada y
se rela01ona con el empuje de 1& inflacidn: que deteriord.-las fgentes de

:ﬁfﬁflpanc1amlento, sobre todo el Bance Hipotecario, desestimulandq; la 1nver516n.

La paralizacién del sector es pricticamente totale .~ - . . -
d) 19661970, En 2ste perfodo hay-una leve tendencia al alza,
creciendo el sector a una tasa del 1.5%, inferior no obstante a los niveles
de act1v1dad de 'la decada anterior. Sobre el final de esta etapa entra en

fvigenc1a la ley que crea el Plan Nacional de VlVIGHdES._

YV

A V) Comisidn Coord;nadora para el Desarrollo Econ6m1co, "La industria
de la construcc;ﬁn y la economia nacional. 1970-1975", Montevxdeo,
- 1977. - Los: datos ,Que se menc1onarén para cada periodo prov1enen de
“1a misma. fuen;eﬁ

T

i ST /e.)i 1971-1979,



e) 1971-1979, .El perfodo se puede- fraccionar en tres etapas:
i) en 1971-1972, el Plan-Ndcional de Yiviendad incentiva la actividad del
sector y las construcciones privadas, por ejemplo, determinan en 1872 la
tasa de crecimieﬁtd del Producto Bruto Intérno'sectoriai; ii) en 1973
ge produce un gran deterioro de tode el sécfor}(véase éuadro 14) motivédo
por factores politicos y por el aumento de los iﬁsuﬁosaimportados; iii) entre
1974 y 1979 el secto; crece a travds de la construccién de obras pﬁbiicas y
a una react1vacx&n del ‘Plan Naclonal dé Viviendas- sobre todo en lo que
tiene que ver con &u cépacidad de capfaclﬁn de fondos. . De todes modos, los
niveles de crecimiento son muy moderados. En los fltimos dos afios (1978-1979)
se observa un cierto"auge‘ﬁe‘las’construccidnéé privadas sobre todo en
2Zonas re31denc1ales de Montev1deo i/ v, partlcularmente, en Punta del Este,
en func15n de la demanda agregada provocada por una woyuntura turistica
_ favorable, Sin embargo, oY hecho mds relevante del periodo es la 1nter—
vencidn creciente del Banco Hzpotecarlo .a-través del Plan Nacional de
Vivienda en la mercado habitacional, 1o cual, ‘en definitiva evitd una
cafda mayor a la industria de la construccisn (la participacibn del referido
Plan en la produccz&n aniiaY ‘de “viviendas: lleg8 al 35% en el afio 1975)..

Lo que resuita merldlanamehte &laFo ‘de -este’ resumen es. que el sector
no ha 1ogrado recuperar oy aparentemente esta‘muy 1ejos .de hacerio -
los nlveles de act1v1dad reglstrados entre 1950 y 1960, Luego de .este . -
periodo entra en una crisis que se prolonga practlcamente hasta el presente,
con algunos perfodos de alza y con répuntes parciales como el actual motivado

en factores ajenos al sector, de indole especulativo.

1/ El concepto de "zonas residenciales" aplicado a la ciudad de =
Montevideo que se ha utilizado, es siempre aproximado dado que no es
una ciudad que haya desarrollado histBricamente  una segregac16n
espacial demasiado tajante y definida gecgr&flcamente. 'No obstante,
en los Gltimos diez afios aproximadamente, la zona de la costa Este
ha tendido a transformarse, a partir de 1fmites bastante precisos que
tienen que ver con las posibilidades diferenciales de accesc a las
mismas derivadas en funcifn del costo de la tierra, en tipicas "zonas
residenciales”. Existen, sin embargo, dentro de estas zonas ciertas
discontinuidades y subsisten por otra parte, otras zonds con elevados
precios de la tierra.

: /Cabe preguntarse



Cabe Qreguntars% a esta altura 31 se pque realmente considerar como
"critlca" a una situaclén que. se prolonga dﬁiﬁh@é veiﬁ%é(aﬁos y que,
aparentemente, no tiene miras de Qambzo. ;En:lpglbgchos% quandq se hace
referencia a una $;§u§%%6n cg}t%ga se esgﬁlpénsggdqqen_gé progceso coyuntural,
relativamente breve y que supone una caida de nivel o un simple desmejora~
miento respecto a un estado 1nmedia$q apterigr. Una situaciSn de este
tipo suele tener ademfs una salida o solucidn deflnlda e, 1dent1f1cable
en el tlempqggug"ga por tepmlngdo el geriqﬂq.cri;;cc?'abrlendo una nueva
etapa distinta a todas las.gnteriopeg.‘ gg@g\QQAgs;é ocurre en el caso..
concreto. EIncluﬁo:}a ppoiongaciﬁﬁ-@e una\sigyaciép,en el sector vivigpda
que supcne uﬁgrbaig en los niveles de_partigipaci§g,ﬁgl mismé_en;lg economiga
hace'suponeé Que nos encontramos ffente a un -estado "pormal”, a una adecuacifn
del sector ;& una realidad econﬁmlca, demogr&flca y soclal.‘ En suma, cabe
preguntarse si la, 31tuac16n relacionada -para el periodo 1950-1956 era una
situacidn "normalﬁ‘qtgrahuna 51tu3015n artificial provocada por una hiper=-
inversifn en el sector derivada de la falta de vitalidad de los otros sectores
econfmicos, que tO?Pﬁdé,lﬂ inversifn en construcgifp de viviendas en
desproporciénadamgn#sggégnde xﬂque,_ﬁép eﬁpafgo,'ggpgréAyna situaci&n_
relativamente buena en.el sector cong ya sg hg indicado (cf. Terra. cit).

51 esto es.asl y s, por ejempla, 8¢ toug como, referengia los datos del
cuadro lh,n}p_qﬁé;opurfipia‘é paftir de la década del sesenta es una
adecuaciﬁnlge% ;éc;or que, en primera instanﬁigajpuede llamarse critica
pero que, a lo largo de los aflos se ve en perspectiva compiunaéaggcuaciﬁg
al mercado, Si bien este aspecto no puede tratarse aqui.en,QPdg 1
extensidn - por ahora nos interes3 s8lo el andlisis de las politicas de
vivienda - no estd demfs seﬁalap,sg_importancia,en cuanto el correcto
planteamiento de un problema es garantia de una correcta solucidn o
explicacidn del mismo. . ‘ .

Sea como sea, las causas de esta s;tuacldn son varias pudlendo
seflalarse como principales a las s;gplentes'_la hiperinversifn en el
sector (aspecto ya tratado eh otra parte de este trabajo)y la falta de -
planificacitn urbana, dirigismo contractual en materia de arrendamientos
y desalojos, la tributacifn immobiliaria, la politica crediticia y 1la
ausencia de sistemas cooperativos y de promocidn de fondos sociales en la

produccidn de viviendas,
/a) la
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"a) la falta”de_glanifiéaciénJﬁ&baﬁa{ ‘La ausenc;a de una adecuada

planificaci8n urbana &§ uno de’ los factdres- que ‘han’ ‘Sontribuido a la crlsls
del sector,” "Pisica y’soclalmente lds'médernOS'alojamientos urbanos son
parte intéegral del ambiente que los rodea. - Uniddos 'a una red de cafios,
cables, vias de comunica016n, medios ‘de transpcrté y servicios pfiblicos,
deben contar, en su’ prox;mldad con ‘eséuelas y negoclcs. No constituye una’
novedad para los cientificos soc1ales el hecho" de que muchas deé las
funciones que antes se cumplfan en el hogar actualmente se-realizan:

a travds del comercio o las actividades comimnales."l/ *°*:

Siendo ‘asf, es ‘hecesario‘que una polftica de vivienda se establezca
eri forma conjunta con'la planificadi®n urbana, * Si‘falta esa adecuada
planificaci6n urbana; la situaci6n habitacional se agrava, ya que se
construyen viviendas en“lugareé caréntes de servicios pfiblicés; obligando
a 12 extensifi de los mismos con el l8gico encarecimients de esos sexvicios
y las deficientias derivadas de la extensifn. Por sdﬁhesto'estb hace
mis diffeil la situaci8n de personas de redu01dos ingresos que deben
residir en lugares alejados obligéndolos a’ caros ‘e inciodos desplaza~
mientos, Mientras tanto, mucha tiérra ubicada en #dnas ya urbanizadas, -
permanece 'sin usc o dédicada a’dctividades que puéden realizarse en las -
afueras de 1a ciﬁdad“?/” Es &1 ¢aso ‘tiPido del desarrolls de Montevideo,
ciudad sumamente éxténdida geogréfzcamente a partir de urbanlzaclones
“espont&neas“ en la periferia, quedando en plena zona urbana grandes
espaclos vaqios'sin aprovechamiento, El Plan Regulador de Montevideo nunca
puso lfmites serios a la extensidn urbana dentro del departamento de
Montevideo sino que lo que hizo en definitiva Fue tratar de organizarla a
través de la imposicifn de ciertos requisitos minimos a los loteos y ventas
de terrenos como, por ejemplo, trazado‘y apertura de calles, existencia’

de servicios de agua corriente y energia eldctricia, etc. Por otro

1/  Bauer, Catherine en "Problemas sociales de’'la planificacifn de la
vivienda", citada.por Gustavo Nicolich: y Herbert Porro, op.cit.

2/ Nicolich, G. y Porro, He, cite. .. - S T T

' i SEVNEIETLER IS
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lado, foment& 1a exten316n a traves, por e]emplo, de llmltac1ones estrlctas
ala altura que pueden alcanzar las construcczones colectlvas ¥ tamblen del
proh1b1c1ones a la construcc15n de altura en extensas zonas de la c1udad._
Los problemas derlvados del desarrollo no planlflcado, se agravaron con
la formac16n &e grandes zonas urbanas perzféricas a 1a cludad situadas
Fuera del departamento de Montev;deo pero que, no obstante, deben ser
abastecldas de los serf&c10§'esenc1ales dasde Mcntevzdeo.' .
b) El da.mga.smo contractual.. SJ. bien en otrq 1ugar de este trabajo'
ya hemos hecho referencla 2 este aspecto, conv1enen ahora espeCLflcar

algunos puntos dada su 1mportanc1a a traves de todo el proceso. 5i bien

desde mucho tlempo atr&s se dlctaron en el Uruguay normas legales desti~
nadas a regular ias relaczones prop1etarlos—arrendatarlos, puede decirse
que la Ley 10460 del 16 de d1c1embre de 1943 marca el 1n1c1o de un periodo'
de ‘agudo y permanente dlrlglsmo en materla de contratos de arrendam;entos
que rigid hasta aprox;madamente 197u cuando se aprueba la ley llamada de
"libre contratac16n" 14219 - aunque ya‘éntes, en 1969 medlante otra

ley se habia atemperado el réglmen - que adqulere vigenc1a plena para el
rubro VlVlendm, reczén en jullo de 1979.M "Desde 1943_al presente (1974),
se han dlctado mas a6 czncuenta leyes, éé.de01r, ca51 dos por aﬁo, 1o que
demuestra la 1nestabllldad del réglmen y 1a 1nsegur1dad de las solu01ones

dictadas".l/

El dlrlgzsmo ccntractual a lo largo de una frondosa y desordenada
1eg151ac16n, se manlfestﬁ sobre todo en dos aspectos fundamentales' preélo
de los alqulleres ¥ normas prohlbltlvas e llmltatlvas a los desalOJOS.r
En cuanto a los preclos, 1as distintas leyes 1imitaron al m&ximo la llbre
contratac16n de los mlsmos a través de los mecanismos més dlversos como,
coeficientes determlnados por ley, fijaciones judlclales o por via adminis-
tratlva, etc. Y, en cuanto a los desalojos, los mismos se llmltaron a las
llamadas causales de excepclﬁn- v1v1endas expropladas, 1ncump11m1ento del "

1nqu111no, v;vl%nda propla, etcs

ir”

1Y/ vicolich-Porro, eit.
/Adends . duantE
S . st
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. Adem8s, durante mds de trelnta afios el mercado de la vivienda en
materla de alquileres, estuve regldo pr&ctlcamente por una 1eglslac15n
de emergencma, dictada sobre la marcha, que supuso una politlca dirigista
y pretend;damente Rrotecclonlsta del 1nqu111no. En los hechos se qulso
resolver a través de leyes un prcblema de fondo que se v1ncula, "entre
otras cosas, con un mercado'de VJV1endas 1nsuf1c1entes.l Incluso para X
algunos autores como Nlcollch ¥ Porro, Terra, etc., esta leglslaciﬁn ha
sido una de las prlnc1pales causas, determlnantes de 1a cr181S. Pero '
ademds su pretend;da politica - 1la protecc;ﬁh del’ inquillno de menores
recursos - nunca se cumpllé._ "Ya en,1965 expresaba la CIDE que: 'la
politica de alquileres po ha conflgurado una soluc;ﬁn efectlva para los
estratos de bajos ingreses', Y es ev1dente que asi ha 51do. El congela-
miento de precios en les arrendamlentOS produ;o, como es léglco y natural,
el desaliento de las inversiones prlvadas en la constpucclén de V1v1endas.
El capital privado que fue siempre proveedor de v1V1endas ,para. arrendar,
se retird del mercado y el sector pﬁhllco, naturalmente obllgado a
sustituirle, no lo hizo.,"1/ » o . .

¢4 quign beneficil entonces esta politlca de arrendamlentos? Sabemos.

que no beneficif al 1nqu111no de escasos recursos, n1 al.propletarlo, ni
mucho, mencs_.a la industria de la cpnstrucc16n que, reduce notablemente -
sus niveles de actividad. Aparentemente vino a beneflczaﬁ al arrendatérlo !f
de ingresos medios que ocupaba una v1v1enda relatlvamente confortable, .
particularmente a partir de los ﬁlt;mos afios de la década de los anos'_
c1ncuenta cuando comlenza & aumentar afio a afio. la tasa 1nflaclonarla, f-.
reduciendo. r&pldamente el preclo del arrlendo fzjado por ley. Es decir 1
que, a este estrato - que por otro lado pudo defender por distintas vfaé"
sus ingresos de la 1nf1ac16n - la legislacién protecc10n1sta le permltlﬁ
"financiar" la vivienda que arrendaba 2 un prec1o Juy bajo lo cual, a su 
vez, le permitid ahorrar invirtiendo en, otro tlpo de bienes (compra de
vehiculos, construccidn o adquisicisn de v1v1endas en balnearlos) y
finalmente, a muchos les permitid adquirir la v1v1enda que arrendaban o
comprar otra usada (cuadros 11 y 12). En definitiva, la.legislacién, oo

dirigista perm1t16 que machog arrendatarios de medlanos 1ngresos se §

—

1/ Nicolich y Porro, eit,
' /transformaran en



BT

, o itransformaran .en propietarios (cuadros™$ y..10) generando, al cabo'de
muchos aflos . una. cierta redistribucifn:inferna de la propiedad urbana
.~entre los segtores medios y.altos de.la poblacidn, pero a la: vez desestimul$
las iniciativas.dirigidas a la construéeidn de nuevas viviendas.
Paralelamente el'Instituto Nacional de'Viviendas EconSmicas (INVE),
principal institucién;pﬁblicaLproductorande,viviendas para estratos de
escasos Pequpses,-.construyb en, veinticineo afios de.actividad sblo 5 228,
0 sea, un promedio. de 213 angalesi - .- i . - L Fv
. La Ley 14219 de 1974 .en vigericia, ha establecido variaciones funda-
mentales en el régimen vigente hasta ese’afloc en .mdteria de arrierdos y -
fijagiones de precics: establéce la libre contratacidn en lo referente::
al precio para l9s contratos posteriorés a su entrada en vigencia; el -
precio:.del contrato se actualizard automdticamente cada doce meses a
partir de la fecha del coﬁtrato-yvhasta-el vencimiento del mismo; la
actualizaci®n del precio se realiza aumentando el alquiler vigente en el
mismo porcentgje de aumento de la Unidad Reajustable (Indice aproximada-
mente similar al porcentaje de aumento de salarios) durdnte los docé méses
.inmediatos anteriores.al mes-en el cual:debe.efectiarse la actualizacidn;
of -para, los contratos,anterioves a-la vigeneia deﬂiavley.1a.actua1izaciﬁn~f
del precio seefectlia. en forma similap partiendo:.de::la base -del precio
Que: Se. pagaba. a}; momento. dev:1a-.antrada en.vigencia de lailley;.ila libre.
contpratacifn, o sea, la posibiljdad de ‘fijar el precio por'pante del . -~
propietaric o en su defecto solicitar la devolucidn de la vivienda, previo
juicio de desalojo, se hizo efectiva en julio de 1979,
Evidentemente es sobre los contratos anteriores a 1974 donde-la.
ley iba a tener y tiene su mayor. impacto y no precisamente poriel sistema
de actualizacidn del precio, dado que-se partfa por lo general de
arriendos muy bajos, sino por la posibilidad de entrada en vigencia de
la lidbre contratacifn que-indudablemente iba & representar un aumento
considerable en el-precio. Por tal.motivo, la entrada en vigencia de
la libre ¢ontratacidn.para.los contratos anteriores a: 1974 se prbrrogs-ﬁor
5 afios (inicialmente estaba prevista para julio de 1976) mientras el
Banco Hipotecario establecfa nuevas 1lineas de crédito para la adquisicibn
sulde vivieﬁdasi
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de viviendas para desalojarlas. Queda emtonces en manos del sector pfiblico,
a travs del Plan Nacional de Viviendas, la iniciativa én materia de )
‘financiamiento y construccifn de .viviendas en vistas de la nueva situacisn
en la legislacidn de arriendos urbanos, - Por otrc lade,-la entrada en
vigencia de la 1ibre contratacién influy8, en el filtimo afio, (1979) en el
auge de construcciocnes en Montevideo-ante la expecta;igapﬁé los agentes
finanéieros, constructores, etc., provocada pqrgla,@émanda -y el alza
de precios consiguiente - de los arrendatarios que pasaban al fégimen
de libre contratacidn y. que, se suponia, no iban a sblﬁcibnar su situacibn
contractual, y por tantoy deberfan adquirir una v1v1enda. . Ademds, el
alza esperada en los precios de.los arriendos provoc6 ant1c1padamente una
expectativa de renta de la propiedad urbana superior a la existente lo
cual, a su vez, hizo aumentar el precio de la propledad urbana y atraJO'
inversiones especulativas hacia el sector construcc16n tanto de grandes
inversores como de pequefios ahorristas que‘confprmarpq_gna?demanda
sogtenida a partir de 1978, organizada en funcifn dé,iéjqéhppa-y venta
ripida-de propiedades. 5-,f‘x.Wii ..‘ I-?
c) La tributacidn inmchiliaria, Es indudable gue una buena partéiae

1os pfbblemas=habitacionales lo-constituye la programacidn de_una adecﬁada
polfticd tributaria la ‘cual debe constituir una fuente. de f1nane1am1ento :
de los gastos pliblicos y una forma de. transformacifn de la.dlstrlbuC16n '
de la rénta irbana. En el .Uruguay, "en materia de inmuebles, toda la '
polftica tributaria seguida hasta el momento ha désconocido ips\mﬁs' )
elementales principios de justicia tributaria y los fines de_hgfﬁamieété‘
de progreso que debe tener-el tributo",l/ . o , h

La falta de reavalfios o retasaciones durante 1argos periodos, ha,
' significado la erosién de la base impositiva ante la 1nflac16n de los ‘
precios de la tierra urbana. ‘A su vez, la erosifn de la base 1mp051t1va
favorece a las zonas de mayor valorizacidn y, por lo mismo, €n estas zonas
de altos ingresos, el sistema tributario es compapativamente m3s ineficiente

que‘eﬁ“el resto de la ciudad y, por (ltimo, pagan proporcionalmente mids

1/  Niéolich y Porro, cit.
/los que
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los que tienen propiedades de menor valor, En general entonces, la
tributacifn ha tenldo efectos regreslvos.ll . .

Los inmuebles se encuentran gravados por una doble impos1c15n- una
a nivel nac;onal la otra a nivel munldlpal, comprendlendo en ambas
impuestos, tasas y. contrlhuclanes ‘de me]oras.' Tal presifn tributaria - trae
aparejado un desallento en las inverslones destlnadas a construccifn con
la consecuente carencia en cuanto a reposlcaan del stock

d) La politlca crediticia. La ansencla de’ ObJEtLVDS precisos en materia
de v1v1enda, el desconocxmlento abSOluto en térmznos estadisticos de las

necesidades de v1v1enda ¥, la ausencia oel deterloro 'de los mecanismos = -
flnancleros necesarlos, fueron todos factores que detérmlnaron la ausencia
de una politica credltlcia - lo cual, a su Vez, 1nfluy6 notoriamente en
1a crisis habitaclonal hasta la aprobaci&n del Plan Nacional de Viviendas
en 1968, La hlstorla de la v1vienda en el Uruguay nos muestra claramente
que el Banco Hlpotecarlo fue el prlnc1pal propulsor de la industria de la
construccidn de v;v;endas ' S

No obstante, han sido varios los organzsmos pﬁblicos que . han construido
© han participade en la conStrucc16n de V1v1endas en forma independiente.
El principal de ellos es el INVE, eréado en 1937 y actualmente asimilado
al Banco Hlpotecarlo. También el Municiplo ‘de Mbntev1deo cliyo mayor.
volfimen de obraa se ublca entre 1948 y 1958 2/ Luego, en 1960, se formd
la llamada "Comisibn Nacaonal de Damnlflcados por las lnundaczones de 1959",
la cual construya viviendas durante tres afios aproxlmadamente. Otros:
organismos pﬁbllcos han .construido viviendas para su propio personal; otros
han construido como una forma de inversidn, como por ejemplo el Banco de
Seguros- otros institutos mixtos se orientaron hacia la construccidn de
viviendas rurales como es el caso del MEVIR,.que empieza a actuar

a partir de 1369, etec.

i/ El pdrrafo estd tomado libremente de Gelsse, op.cit., el cual se
refiere a otras ciudades del area pero que es apllcable totalmente
“-al Uruguay.

2/ Terra, cit.

/1o clerto
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Lo cierto es que todd este esfuerzo reunido representﬁ‘@uy poco,
En su mejor momento, los organismos pfblicos cénstrﬁ?éron una vivienda por .
cada 25 que levantaban los particulares,l/ - Co s o

"De todo esto surge una comprobacidn incuestionable. Los organismos
plblicos précticamerite no har pensaﬂﬂ en la éituaciﬁn habitacional del
paﬁé.‘ Sué‘esfuérzbs por més que hayah absorbido muchas veces la atencibn.
de la opinifn pfiblica y de 1los gobernantes, han s;do tan desproporc1ona— —
« .daménte reducldqs en relacifn cen €l problema hah;tac1onal, que deben ser
icons:derados més como manafestaczenes simb6licas del.deseo de hacer. aigo,
que intervenciones capaces ' de ‘alterar la situdcibn habitaciopnal."2/ Y la: -
gran falla estuvo en el -financiamiento que es una de las causas del enorme"
recargo 'de los costos. Es dbviv qué un organismo pﬁbllco g6lo puede .
construir a costos razonables 51 1o hace én gran . velumen y.a un ritmo
sostenido, pero los continuos’ incumplimientod de programas, sumados al '
volumen minfisculo de las obras,“hacian imposible cdstos racionales, pese
a que dichos organismos tenfan personal mis que suficiente como para .
“con&truir miles de viviéﬁdas al'aﬁo.- ot

M4s importante ha sido’ v es, ‘el punto de vasta de la situacidn
habitaciohal, la polftica estatal-de créddito &l sector privado, En este
aspecto, el principal’ prdfagqnlsta*ha-SIdb,-y 10fe5‘hoy-mﬁs~aﬁn,'el Bancol.=
Hipotecario. En 1957“en momentos deé mdxima. actividad) llegd ‘& 'prestar. .
_para construccidn-de viviendas ﬁna”suma‘que pepresentd un 27% de la ' :
inversifn bruta en viviendas en ese mismo afios 'E1l Bance Hipotecario
operaba hasta 1968 principalmente en base a la emisibn de titulos hipote~.
carios, adquiridos en ¢l mercado por todo tipo dE‘ahorniStas dado que, antes
del 1ncremento del fndice’ inflaciondrio existia’ casi una "tradiciSn' de
' colocacidn en tftulos hipotecarios, basada en un sSlzdo prestigio de los
mismos como forma de ahorro que alcanzaba a distintos estratos soc;ales. o

Los préstamos para vivienda se hacfan en titulos y el Banco aparecia como

e

i/ Terra, cit, Del cuadro 5, p. 8 d81 trabajé citado surge que ehtre
1840 y 1962 todos los organismos pfiblicos reunidos, excepto el Banco
Hipotecario, construyeron 7 364 viviendas en todo el- pais; es deciv,
335 por afio,

2/ Terra, cits -

/un mero
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un mero intermediario entre ahorristas y destinatarios de préstamos. En
los hechos actuaba como agente financiero y empresario-interviniendo en

el mercado de tftulos, en; el control del destlno de los préstamos, en el
control de calidad de las construcciones, ete. Pero, aun en los momentos de
mayor auge, su politicd no alcanz8 a’los estratos més bajos ni planifich
la construccibn -de viviendas. para .los mids necesitados, a lo cuhl debemos
sumar que el mayor volumen de préstamos se dirigi a Montevideo. Por

tal motivo, la conmtribucién del Banco fue mds importante en cuanto a la
formacibn del stock de viviendas que en lo que tiene que ver con la
eliminacidn del déficit habitacional, No obstante, a través ‘de algunas
leyes como la llamada Ley Serrato, se permiti8 a amplias categorias de
empleados del Estado obtener una vivienda en condiciones muy ventajosas,
con la garantia de su suelde y, es indudable, que entre estos. destinatarios
los habfa de nivel de ingresos bajos.l/

" De todas formas cualquiera haya sido su significacifn social y
econdmica, este sistema pfblico de financiamiento fue pricticamente
destruide por la inflacifn la cual, a su vez, hizo perder enormes cantidades
de dinero a los ahorristas y provocS la pérdida del prestigio del Banco
gque habfa sido Su base operativa en cuanto a captacifn de ahorros, Por
lo tanto ya no pudo conceder créditos adecuados y a partir de 1983 comienza
a retirarse del mercade inmobiliario.para llegar a estar hacia 1367 y 1968,
préximo al cierre definitivo. A su vez, aquellos que lograban obtener un
préstamo eﬁ.esajépoga, ¢dnfén&9 con la inflaciﬁﬁ;’cOntraian grandes deudas
que en situaciones ﬂorﬁales no hubieran podido saldar;: “Mﬁcha gente
rec1b16 ast, de _regalo, tal vez 9 décimos del valor de su v1v1enda y se Formd
de este modo, o 1ncrement6 su.capital."2/ Por supuesto que los sistemas
de ahorro previc y prestamo que organlza el Departamento Flnanc1ero de
la Habitaci®n del Banco a. partlr de 19%7 .corrieron la misma suerte a
manos de la 1nflac16n, dado que los ahorros que ‘e 1ban depositando 24 o 30
meses antes del otorgamlento del prestamo, se. lban desvalorlzando

r&pldamente‘lo mismo que el monto del préstamp. Por ‘otra parte, si bien el

1/ Cf, Terra, c¢ite, y Nicolich y Porro, cit.
/Cuadro 16
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Cuadro 16

- PRESTAMOS ESCRITURADOS POR EL BANCO HIPOTECARIO DEL URUGUAY

(En_millones de pesos de 1969) a/

Afios N - "'+ sMonto
1955 | g 800
1956 ” 711 400
1957 10 500
1958 | 9 000
1959 1 7 000
1960 '3 750
1961 4670
1962 ‘ 3 820
1963 . . 1 780
w64 2 590

. 1965 , 1 370
1968 . oL, T e

 Fuente: COMCORIE.
B

En 1975 (2° semestne) el Banco concretd (escmturﬁ 2 954
operaciones); en 1976 (ler sémestre) 1 796; en 1377.(2°
semestre) 3 297; en 1978 (ler y 2° semestre) 11 Lu2, segln

. datos del Boletin Estadfstico del Banco para cada periodo

citado., Las operaciones coricretadas en cada perfodo ne se °

refiéren a montos ni significan que el Banco haya entre- .
. gado en las fechas indicadas una cantidad similar de

viviendas puesto que, la escrituraci®n se realiza un

“tiempo despufs de la entrega efectiva de la vivienda (dos

afios aproximadamente) y, ademfs, la escrituracidn del
préstame hipotecario engloba tanto la adquisicifn de
viviendas nuevas dentro del Plan como la construccién,

.refaccibn, adquisicifn de vivienda usada, etc. De todos

modos , 108 datos reflejan en buena medida la evoluciln
reciente del Banco,

P

/sis rema funciond



sistema funcion® bien‘al principio en-ausencia de inflacifn, nunca tuvo la
importancia que alcanz§ la colocacifn. de ahorros y el otorgamiento de
préstamos sin ahorro previo, hasta la aprobacifn del Plan Nacional de
Vivienda en 1968 dado que una de sus bases principales. es justamente. el.
ahorro previo.l/- . Este plan, cuyo organismo ejecutor es el Banco, establece
un nuevo sistema financiero que se basa en el reajuste tanto de los
depSsitos come de los préstamos, -tratando-de. ponerlos al amparo de la -
inflacidn e intentando canalizar nuevamente el ahorro pliblico hacia el -
Bance. Se faculta adem8s al Banco para.convertir los titulos hipotecarios
emitidos a la fecha de la sanci®n de:la ley en-Obligationes Hipotecarias .-
Reajustables (OHR) a un®5% de interd@s anual (actualmente-dicho interés

se sitfia en 11%) .y a efectuar emisiones de tafes Obligaciones las cuales .
se cotizan aceptableménte hasta el momento, en el mercado bursdtil, De:
esta forma, el Banco ha vuelto a ser:la institucién ptiblica principal

en materia crediticia destinada al fimanciamiento de la construccidn de
viviendas a trav8@s de distintas. lineas de crédito.

1/ Terra, op.cit., seflala otras leyes y mécanismos especiales que’
vinieron a suplir en parte las carencias-del.Banco pero que en
los hechos, seflalamos nosotros, son un buen indicador de la ausencia
de politicas” pﬁbllcas ‘en Wateria de viviendas y del mis minimo"
sentido. de- economfa.de esfuerzo. T1a Caja Bancaria, por ejemplo,.
cre$ un sistema de financiamiento para una categoria especifica
dé funcionarios bancarios; otros organismos pliblicos deésviaron

+ - recursos de la finalidad propia a que estaban destinados como,

por ejemplo, las Cajas de Jubilaciones las cuales concedieron
préstamos a sus funcionarios que en muchos casos les permitid
construir una vivienda en Montevideo, equiparla, amoblarla, etc., ¥
construir otra em una zona balnearia. Tambin otros organismos .
financiaron viviendas para sus funcionarios como el Poder Leglslatlvo,
ANCAP, UTE, etc., todos con susg correspondlentes mecanismos de :
actuallzaclﬁn. MPérdida de visibn global, sin &nimo para crear
un sistema crediticio capaz de atender las necesidades de la poblacidn
‘entera, politicos y-grupos interesados se dieron a la tarea de :
acumular multitud de formas parciales de crédito, hechas para bene-
ficio de grupos ‘especiales, sin preocuparse mucho de que el costo
de esos sistemas fuera soportade equitativamente." (Terra)

s
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En cuantc ‘a los efectos dei'la crisis. sobre.el d&ficit de wviviendas
en gl Uruguays tenemos. varias -estimaciones proximas.  Por ejemploy en. .
1963. el déficit se estimaba en 85 600 viviendas para todo el pais, es'”
decir, un 13% del total -de viviendas exidtentes a .ese afio; de ese total
. .correspondia a Montevideo -alrededor del 7%. . Los porcentajes anteriores
sefialaban nivedes bajos con respecto.al resto de' América Latina, donde
estimaciones globales mostraban valores superiorés al 30% del total de
viviendas. - - eoocowe e, Lol '

.. A su vez,.Terra 1/ en 1969 estimaba:el d€ficit en 120° 000 viviendas
suponiendo que cada:afio’a partir de 1960 se construyeron unas. 10 000
viviendas menps que las necesarias por lo que,’él d&€ficit seglh el autor -
se increment8 en forma sensible entre 1963 'y 1969, 'Por su parte la-
Direc¢ifn ‘Nacionad de Vivienda (DINAVI) -estimaba‘el déficit en 1972"en
117 400 en -base a:los éstudios de la CIDE, a proyeccioties demogrificas -

y -a estimaciones de la propia DINAVI. « - =~ .ov. .0 oo

De acuerdo a lo que surge.de los' datos antérioves) el d8ficit’se ha
multiplicado en Montevideo por 3.5 en nueve afios, con un promedlo de
aumento anual del d§f1c1t estlmado en i 500 v1v1endas.u A su vez, el _
aumento del deflclt én el Interlor ha éldo menor, multlpile&ndose en el
mismo periodo por 1, ﬁ Se menCLOnan como factores expllcatlvos d@l aumento
del dﬁflclt en MonteV1deo a los 31guientes. a) mayor crecimleﬂto anual del
nﬁmerb de nuevos hogares en Hontev1deo, b) mayor necesldad de rep031c16n
anual (lO QOG contra 8. 500}.J ¢) ‘mayor produccidn de vlviendas nuevas en el
Inter;or, sobreé’ todo en zonas balnearlas 2/ I 'ﬁ, _' _

De todos modos, en 1972 el déflclt totél ‘se 91tuaba en el 13% del total
_ de vivieridas exzstentes manten;endose entonces los n;veles de 1963. No
obstante, dlChO d&f;clt debe cons1derarse 1mportante y factlble de creci~
_ mlento en raz5n de la clara correlaci&n que exlste entre déf1c1t de vivienda
y los. nlveles de la pobla015n de bajos. 1ngresos y clertas zonas geogr&flcas,

como por ejemplo en’ el medlo rural. (Véase cuadro 19 )

T - T PRI o -

2/ DINAVI, citado en Aguirre, Rosario, "Uruguay, Datos Bésicos. La
vivienda en el Uruguay", FCU, 1976, Montevideo,

/Cuadro 17
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Cuadro 17 .

VIVIENDAS 1963/1972 a/

Total

Afios Montevideo Interior Rural
T N ‘Nucleado Dispersa del pais
1963 16 700 18 500 37 0002/ 72 0002!
1964 20 000 © 19 100 37 000b/ 76 400
1965 23 900 19 300 37 000b/ 80 200
1966 29 700 17 500 37 000b/ 84 200
1967 34 BOO 16 400 37 000b/ 88 200
1968 39 800 15 900 37 000b/ 92 700
1969 L4t 000 15 700 37 000b/ 96 700
1970 50 000 .- 17 900 - 37 000b/ 104 900
11971 54 800 19 700 37 000b/ 111 500
1872 59 200 21 200 37 000b/ 117 400
Fuente' Datos b531cos.
a/ Las cantldades representan los saldos deflcltarlos anuales luego .
de ser comparada la demanda anterior y las construcciones de viviendas
. del afio precedente. _ .
Ej Se supusc constante la demanda de viviendas en el medio rural en
razdn del descenso de la poblacidn, .
e/ A la cifra estimada por la CIDE en 1963 (85 000 viviendas) se le

deduce la correspondlente a la construccidn de viviendas en dicho.
a.ﬁo.

/Cuadro 18
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Cuadro 18" *

S Y VIVIENDAS.

‘URUGUAY " 1975

Montevideo™

Interior -

| Nﬁﬁefé dé“ﬁoééﬁe$, 

'ﬁéhégoidgxﬁiv;éndas

CToott ot -390 581

¥4 329 .

. - -~373 687
501 273

Fuente: Muestra de Anticipaéi8n, 1975,

Cuadro 19

DEFICIT DE VIVIENDA EN 1972 SEGUN LOCALIZACION GEOGRAFICA

L

Cantidad de =~~~ T

viviendas
existentes
Cantidad de’
viviendas

en déficit .
% sobre el
déficit total
% sobre las

viviendas de
cada grupo

Morntevideo™

- Interior -

Nucleado

e Imterior - Total-
... Rural

415 000

50

14

wto

59 200,., .

R P

1 -
Red M

350 Q00

21 200,

)

18

27110 080. - .875.000

.37 000, 117 400

Y 100

33 13

Tuente: Datos Bfsicos,

/8in embargo,
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Sin embargo, los resultados preliminares del Censo de 1975 sefialan
una situacidn diferente en materia habitééional. Por un lado, se deduce
que la cantidad de habltantes por v1v1enda desclende de 3. 68 en. 1963 a
3,22 en 1875 para Montevideo, y:de: 3.9? a 2. 77 papa el Interlor. A nivel
nacional el promedio se sitta en 3 habitantes por vivienda. Por otro
lado,. las. c1fras .preliminares parecerian no 1nd1car un. déficit a nlvel
del pais,;' aunque st a'nivel de: Montevideo. (Véase cuadro 18.) '

Estos catos podrian llevar 'a la conclu§isn deé gue no existe déf1c1t* ;
de v1v1enda. Pero, si se ent;ende por déficit de-viviendas el nimero-de
viviendas que idealmente deberian construirse instantSneamente para alojar.a
los que no ‘tienen vivienda o reemplazar las que se consideran ;nutlllzables
seglin los niveles exigibles en el pals,l/ tendriamos para 1972 seglin el
Plan Qulnquenal de Viviendas (1973-1977) 2/ la 51gu1ente distribucidn
por categoria ‘habitacional para “todo el pafs. (Vase ¢l cuadro 20,) -

- La informacifn preliminar del Censo de 1975 no permlte distinguir
estas categorias, indicadas en el cuadre 20, lo cual ocurrlra cuando se
posean los resultados definitivos del censo. " Pere timbidn debe tenerse’ .
en cuenta al evaluar los datos preliminares de 1975, el nfimerc de viviendas
de ocupacidn temporaria, es decir, viviendas en zonas balnearias, lo cual
nos explicaria la existencia de nficleos familiares con m8s de una vivienda.
De este modo tenemos que el 85% del exceso del nlimero de hogares con
respecto al de viviendas, se concentra en los departamentos de Canelones,
Maldonado y Rocha, tipicas zonas balnearias.3/

Por otra parte, al evaluar los datos preliminares del Censo de 1975
debe tenerse en cuenta la diferencia en la definicifn de Hogar respecto
al Censo de 1963. En el afio 1963 se defini8 el Hogar como "todo los

CIDE, Plan Nacional de Desarrollo Econfmico y Social,
DINAVI, julio 1972.

COMCORIE , c;t., segin la misma fuente, analizando la composicidn
interna de las cifras de esos departamentos tenemos gue para Canelones
el 94% del exceso de hogares sobre viviendas corresponde a toda la
cadena de la costa balneariaj para Maldonado dicho porcentaje se
sit@a en el 34% y, para Rocha, en el 58%,

g

/Cuadro 20
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- Cuadro 20 ..

[

~
\

-
PR

VIVIENDAS EXISTENTES-EN EL PAIS (ARQ - 1972). SEGUN SU

v+ . .- BOSIBILIDAD;DE APROVECHAMIENTO

£ et T T

1 . 2 - NI i
- MRS i

Categoria T

. Porgentual . ..

Nlmero de viviendas

Ao

B
Co.

N

Irrecuperables oa ellmlnar vw?ﬂ‘ :ld:é{
Inadecuadas a la famllla _ a o ? y

Incompletas S o ) 29 0*

89 250
63°000
253 750

o N o
D. ,InadeCuadas a larfamllla e o
incompletas ¥ - ' s+ " 158 138 250 -
E, Suficientes o aceptables T e 37,8 330750
s 0 o il T L L1000 - 8757000
HECE Vet rdve ¥ I L
Fuente: Nicolich y Porro, cit. '
s S - Ol v P t J'
e EEX A . ekl
l::‘- ! ! Eeal e i L
.-.: z ¢ N . . .
: - /miembros ocupantes
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mxembros ocupantes de una vivienda famlllar o partlcular que hacen vida enr
comin, bajo reglmen familiar y se encuentra constltuldo en la gran mayoria
de los ©asos por, el jefe de famllla, los parientes de este, los allegados,
los a103ados, 1os pensxonlstas, los empleados domestlcos ¥ todo otro
ocupante" (Manual del Empadrcnador). En 1875 se lo deflnlo como' "la'
persona o grupo de personas {parlentes o no) qQue hab;tan bajo un mismo
techo y al menos para su allmentac1on, dependen de un Fondo COmﬁn (partl—‘
'C1pan en una Olla Comfin}e Por 1o general este grupo esta 1ntegrado por el
jefe de familia, el cBnyuge e hl]os. También puede estar formaﬁo por 85}0
una persona"., (Manual del Empadronador,11975 ) Estas dos defiﬁiciones
seguramente arroyarén dlferen01as en los resultados flnales bésicamente,
por la ex15tenc1a de "hogares potenc1ales“,'es dec1r, aquellos que comparten
una vivienda con otro hogar pero no comparten la "olla comﬁn“ Y la dife-
rencia anterior puede aumentarse con51derando que en una "olla ccmﬁn“ puede
existir m38s de una famllla. En suma, en 1963 se utlllza el concepto de
"hogar—v1v1enda" y el de "unidad doméstica en 1975".

Una est1mac16n del def1c1t posterlor al Censo de 1975 es la que
efectus DINAVI en base a datos prellmlnares del referido censo ajustadas
al 30 de junio de 1975 l/ v a datos propor01onados por la CIDE. De este
medo el déflClt era estimado a junio de 1875 en 95 180 v1v1endas vy la
demanda potenc1a1 para el periodo 1975~1979 (calculada en base al def;clt
al inicio de; periodo, al cre01m1ento del nlimero de hogares, a la reposzclon
de viviendas y al 1ncremento de la v1v1enda fraccional o porcentaje de |
viviendas desocupadas) en 153 320 v1v1endas. Como puede verse, segﬁn ‘esta
ﬁltlma est1mac16n el déf1c1t entre 1972 y 1975 habria descendldo en
22 220 viviendas (un 19% aproximadamente). i _

De todo lo anterior se desprende que el deflclt, por lo menos en el
periodo intercensal, se ha mantenido constante y con una 01erta tendencia
a la baja seglin los ﬁltlmos datos en funcidn de una pOSlble adecuacidn
de 1a oferta y de factores de indole demogréflco. Para el periodo 1975-1985,

1/ . MEvolucidn de la situacidn de la vivienda en el Uruguay durante el
' periodo 1ntercensal“ DINAVI, mayo 1976.

{Lombar&i én
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Lombard1 en baSe a una serie de alternatlvas y. proyecc1ones de hogares y
VLV1endas 1/ resume la 31tuac15n de 1a 51gu1ente manera. "La emlgraclon...
'e11m1n5‘ el déf1c1t en termlnos globales, al reduC1r dréstlcamente la_ ;
demanda en un lapso de tlempo que por lo exlguo no perm;tlﬁ aun el acomodo
de la o;erta. Los factores de, indole econ5m1co y soélai gue dlnamlzaron el
proceso emlgratorlo, pueden tdmblen actuar répldamente en el ajuste de 1a
oferta a los hlveles minlmos, lo que llevaria la construccxén a c¢fras mqy
1nferlores a las actuales... Las czfras globales dan ple para hablar .
‘de czerta abundanc;a de la oferta, sin embargo, hay aspectos parc1ales que
sugleren que, la 51tua016n no es tan drdstica. . La c;fra de hocares poten-
ciales que quedaba enmascarada por la def1n1c1on de v1v1enda-hogar es
‘ smgnlflcatlva en termlnps absolutos si bien no conocemos sus tendenc1as
durante el periodo. pado el 1mportante porcentaje de desocupac10n (de
) V1v1endas) en el mercado de V1v1enda permanente, ya evmdente al inicio,
los hogares poten01ales son 1ndlcat1vos de una 1ncapac1dad efectlva de la-
demanda", . :

Tenemos entonces en la actualldad tal como lo senalaba Lombardl,'
un “exceso“ de oferta alrlglda ha01a sactores medlos y altos 1nd1cada N
por un auge en la construc01on en zonas reszdenc1ales V. algunas balnearlas,
¥ una demanda potencial 1nsatlsfecha 1ndlcada por los "hogares poten01ales"
que se dlrlge hacza la bﬁsqueda de soluciones seml-marglnales. Estos ‘.
_ ﬁltlmos sectores ‘serian en la actualidad, los m&s afectados por el def1c1t
y son, ademés aquellos a los que no alcanza plenamente 1a politlca
cred1t1c1a del Plan Nacicnal de V1v1endas.

Las p0¢it1cas pﬁbllcas. El Plan Nac1onal de Viviendas. Los ﬁltlmos

afios (19?0—1979) estén dominados por la presenc1a del Plan Naczonal de

VlVlendas creado por la Ley 13728, A partlr de 1870 1a partzc1pac1on

del sector pﬁbllco en la constru0016n de viviendas aumenta constatemente
debido a la reactavac;én que 51gn1f1co la puesta en prdctlca del Plan, .'
hasta ese momento, como ya hemos visto, el sector pﬁbllco no habla adoptado
una politica decisiva en materia de construccidn de viviendas ni ex1stia a

1/ Lombérdi; Mafio, “Pfoyecciones de hogares en el‘Uruguayl(lQSSTlgas);
Estimaci®n de las necesidades futuras de vivienda". CIESU, N° 15,
Montevideo, 1876,

/nivel naciocnal



nivel nacional un plan global al respecto. L2 ley mencionada reconoce
expresamente que una politica planificada de viviendates de interés general
(articulo 3), recogiendo principios y politicas puestas en prictica tiempo
atrds por otros paises del &rea (Chile, Brasil, etc.). En un principio,
la organizacifn institucional del Plan estuvo a cargo de distintos orga-
nismos plblicos como el Ministerio de Vivienda y Promocidn Social (supri-
mido a partir de 1976), la Direccidn Nacional de Vivienda (DINAVI), el
Banco Hipotecario del Uruguay y el Instituto Nacional de Viviendas EconG-
micas (INVE). Pero, a partir de 1977, el Banco ha quedado practicamente

a cargo de.la ejecucidn, financiamiento y programacidn de todo el Plan -
absorbiendo gran parte de los cometidos de los otros organismos.l/

El Plan prevee originariamente distintos sistemas de produccidn de
viviendas. £l sistema pGblico de produccidn de viviendas tiene por objeto
proporcionar viviendas econBmicas a las familias de ingresos bajos y,
todo organismo pliblico que construya o promueva la construccidn de viviendas
integra el sistema plblico, incluyendo a los Gobiernos Departamentales,
empresas estatales, organismos de previsidn, etc. No obstante el agente
financiero es el Banco y es tambifn el responsable del cumplimiento de los
planes del sector plblico. -El objetivo del sistema piblico es contruir
viviendas para personas de escasos recursos, sin embargo, dentro de ciertos

‘limites, los organismos pfiblicos podran construir viviendas de categoria media,

1/ La Ley 14666 del 31 de mayo de 1977 modificd algunas disposiciones
‘de la Ley 13728 (PNV) estableciendo una nueva organizacidn adminis-
trativa. A partir de esta Ley 14666, el Poder Ejecutivo por medio
del-Ministerio de Economia y Finanzas fijard la politica nacional de
vivienda, evaluando sus aspectos econdmico=-financieros en el
contexto de la politica econBmica nacional, cometido antes de’
DINAVI, organismo que desaparece. Otros cometidos de DINAVI se
transfleren a la Secretarfa de Planeamiento, Coordinacibn y Difusidn
(SEPLACODI), como, por ejemplo, estructurar el Plan Nacional de
Desarrollo Urbano y de Vivienda, coordinar los organismos que actfien
en materia de vivienda, promover investigaciones, etc. A su vez se
suprime el INVE cuyas funciones y cometidos pasan a sew desempefiados
por el Banco Hipotecario como, por ejemplo, entender en todo lo
relativo al Sistema P{iblico de Construccifn de Viviendas dado que
el INVE era el organismo central del Sistema Pfiblico de produccidn
de viviendas,

/Bl sistema
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El sistema privado de produccidn de wviviendas comprende una gama mis
amplia de posibilidades. Este sistemd nace conjuritamente con el Plan y a
su objetivo social une el de promover la industria de 'la construccidn,
Por 1o tanto la ley otorga al sector.privadc una activa participacidn en
la ejecucibn del Plan gue se ird3 incrementando ¢on €l tiempo,  como lo
veremos m&s .adelante. La forma de produccidn mfs carvacteristica de este
sistema se canaliza @ trav8s de los préstamos a los promotores privados,
es:‘decir, empresas constructoras que se encargan dé' la construccidn y de
parte de la venta de las viviendas que construyen. Estos préstamos se
otorgan para la construccidn de viviendas definidas como econdmicas y
medias seglin los materiales empleados y las terminaciones.

El Plan preveia adem8s un tercer sistema de produccifn que puede
llamarse mixto a través de las cooperativas de vivienda que integraban €l
sistema de produccidn medianté la iniciativa privada pero con finalidades
" de interés plblico sin fines de lucro. En pocos afios alcanzaron gran
desarrollo, orientindose hacia ias construcciones colectivas de mnivel
medio y bajo, Si bien su accidn no se ha paralizado, a partir de 1976, -
una resolucidn interna del Banco Hipotecario restringid notoriamente
las lineas de cr&dito a las cooperativas de vivienda limitando, de esta
manera, casi totalmente su desarrolle y subsistiendo finicamente agu2llas
ya en funcionamiento, lo cual significd un cambio muy importante en materia
de politicas de vivienda. Estas cooperativas podian operar empleando .
los sistemas de ahorro previc y préstame o bien mediante autoconstruceidn
aportando los socios trabajoen la construcciBn. Sin duda era eéta la
forma principal prevista (espedialmente‘la Gltima mencionada) 'de satisfacer
las necesidades de los séctores de ingresos mds bajos, aunque en la prictica
tambi2n fueron utilizadas como sistema de produccidn por. sectores medios
(empleados, agremiaciones de pequefios y médiaﬁés'empresariés,.proﬁesionales,
etcs). ' ‘

Hasta 1975, la diétribuéiﬁn poyceﬁtuai de ia:gdnstrucpién“deiyiviendas

seglin los distintos sistemas era la siguiente:

1

/Cuadro 21
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cuadro .21 -

PRODUCCION DE VIVIEWDAS {(PNV)
. (1975 porcentajes)

Sisteﬁé piblico - ; - _ : 46,8%

- Promotores privados _ . ; _’ 23.6%
. ,Cooperatlvas de Ayuda Mutua ‘ '-. 21, 7°
Cooperativas de Ahorro ¥ Prestamo o 7. 90

TOTAL | o 100, 0g

Fuente: COMCORDE,

En)lo qué tiene que ver con la inversidn realizada entre i970 y
1975 la partlclpaclﬁn porcentual varia, lo cual deja en eVldBHCIE la dife-
rencia de calidad y costo de las construcciones.

Cuadro 22

‘ PkODUCC{QN DE VIVIENDAS (PNV). PORCENTAJE DE INVERSION
' ‘ POR SISTEMA DE PRODUCCION '

Sistema ptblico : - . 33%
Promotores privados ‘ o 29%
- Cooperativas de ayuda mGtua : 21% -
Cooperativas de ahorro y préstamos = - 17%
TOTAL . o - - 100%

Fuente: COMCORDE.

/Como puéde



Como puede verse, indudablemente las Cooperativaé de Ayuda Mutua
son las que llevan un menor porcentaje de inversidn teniendo en cuenta
la cantidad de viviendas construidds, En cambio, las de Ahorro y Préstamo,
preferidas por los sectoves medios mencionados, tienen una participacidn
en la distribucifn de la inversidn mucho mayor pese a que la cantidad de
viviendas es muy inferior. L

En cambio, en 1978 esta dlstrlbuc1on porcentual ya ha varlado- los
promotores privados captan el 15.1% de los préstamos v el '35.1% de la
inversifn, detrSs de los adquirentes de viviendas nuévas o usadas o de
locales nuevos o usados que captan el 63,6% de los préstamos v el 47,20%
de la inVersién"(en este caso, la méydr cantidad de préstamos y de
inversidn se dirige hacia la adquisici®dn de vivienda usada),

Es decir que la inversifn en el sector privado, ya sea a través de
promotores o de adquirientes particulares, se ha ificrementado sensiblemente
en los Gltimos tres aﬁos, y tenlendo en cuenta la restriccidn mencionada
a la formacidn de nuevas cooPeratlvas, puede decirse que la inversidn
se ha orientado b531camente & satlsfacer las nece31dades de los estratos
medios, - T

No obstante, entre octubre de 1973 y enero de 1978 (cuadro 24} la
participacidn de las Cooperativas de Ayuda MOtua parece incrementarse
tanto en lo que tiene que ver con el niimerc de viviendas construidas como
en volumen de inversidn (UR) tamblen contlnﬁa 1ncrementéndose la parti-
cipacidn de los Promotores Prlvados en todos los Ordenes. En cambio,
descienden en t8rminos -de participacidnm las Cooperativas de Ahorro y
PrE€stamo y el Sistema Piblico, Las Cooperativas de Ayuda MGtua aumentan
debido a que el cuadro refleja la actividad de financiamiento anterior a
1976 y porque, adem3s, son las m3s numerosas en cantidad de miembros y por
tanto de viviendas: al 30 de octubre de 1975 se encontraban terminadas
4) cooperativas con 1 550 (23 de Ahorro y Préstamos y 18 de Ayuda MGtua
con 932 y 612 viviendas vespectivamente); en la mlsma recha estaban en
construccidn 85 cooperativas con un total de € 680 viviendas (39 de Ahorro y

Préstamo. y 46 de Ayuda Mdtua, con 1 378 y 5 302 viviendas respectivamente).,l/

1/ "Cooperativismo en el Uruguay", Palacio Legislativo, Biblioteca, 1978.
Uruguay.
/Cuadro 23



Cuadro 23

COLOCACIONES DEL BANCO HIPOTECARIO SEGUN DESTINO ECONOMICO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1978. EN UNIDADES '
REAJUSTABLES Y PORCENTAJES

Conceptos Nfomero = Montos  NO préstamos Montos
réstamos (UR)
F ‘ (1) {(2) (3) (1)
Construccidn
Viviendas 1 259 u8 172 93,95 h,u2 ©5,19 4,79
Lodales comerciales 81 ‘ 37 822 6.05 0.29 4.81 0,24
‘ 134G 785 S9u - 4,71 4,71
Adquisicidn _ o
Viviendas nuevas 468 - 370 991 2.59° I.65 5.03 2.38
Viviendas usadas 17 583 6 987 B63 97.05 Bl.76 Su4.B0 LH.74
- Locales nuevos ‘ b 1 379 0.02 0.01 0.02 0.0
Locales usados 62 | 11 146 0.34 0.22 0.15 0.07
18 097 7 371 379 63.64 47,20
Refacciones .
Viviendas y locales
Comerciales 2 275 833 121 8.00 5.34
Construccidn : o ‘ - o
Viviendas populares oL, 208 759 910 . 7.21 - H.87
Promotores o - R SR , _ . _
Privados K 1926 .3 4u9 380 ‘ 8,77 22,09
Promotores privados ) : : .
0/8 N° 6235 . - 2 381 2 037 818 8.37 13.051
Adquisicidn . ‘ _
a promotores privados 232 353 LE7 0.82 2,26 -
Adquisici®n promotores privados : '
ahorristas ‘ 6 12 881 0.02 0.08
Otros destinos 130 - - g u7d 048 ~ 0,08
Vivienda suntuaria i 3 715 - ‘ 0.02
Totales 28 437 15 616 238 100.00 100.00

Fuente: Boltetin estadistico, Banco Hipotecario del Uruguay, 2° semestre 1978,
(1) Nlmero de préstamos: porcentaje en cada destino

(2) Porcentaje de c/deatino en el total de los préstamos

(3) Monto de los préstamos: porcentaje en cada destino

(%) Porcentaje de c/destino en el monto total de los pristamos,

/Cuadro 24
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’Cﬁé&ro.24

. PRESTAMOS CONCEDIDOS PCR EL B,H.U. EN EL PERIODO

~ . OCTUBRE 1973 - ENERO 1978
Valores .
‘Cantidad UR actuales
—en WS
Pr&stamos .
Individuales 18 976 4 627 459 131 003 364
Conjuntos .
Habitacionales 346 32 329 211 915 239 963
19 332 36 956 870 1046 243 327
Conjuntos s Valores
Habitacionales Cantidad % UR % Vivienda % actuales
_ en N$
Prom. Privados 119 (3%) 10 483 000  (32) 7 495  (37) 296 773 730
Coop. Ayuda Mitua 65 (19) 9 643 000 (30) 5 895 (29) 272 993 330
Coop. Ah. y : ' SR
Préstamo 62 (18) 6 072 000 (19) 2 331 (11) 171 898 32¢
Sistema PBblico . 100  (29) 6 131 211  (19) 4595  (23) 173 574 58%
3u6  (100) 32 829 211 (100) 20 317 (100) 915 239 953

Fuentes:

Departamento de Planificacidn y MEtodos :
Secciones: Estadistica, Programas y Costos y Planificacidn. B.H.U. .

/Cuadro 25
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Cuadro 25

. URUGUAY -~ COOPERATIVAS DE VIVIENDA

( Deparrollo. por departamentos)

Departanento 1969 o 1978
Coops. Socios Coops. Socios
Artigas | _ .. . - 7 - 1 50
Canelones -L' . _ -_' 8 323
Cerro Largo | . -9 329
Colonia | . - 13 b6
Durazno - - 2 ol
Floves - - 3 15
Florida T L 3 117
Lavalleja - - - - 1 92
Maldbnado | ‘. - ~ 8 290
Montevideo 7 277 218 10 920
Paysandd T 92 | 15 622
Rio Negro ' 1 30 3 97
Rivera _‘ ' - | R - ls Sl
chha | -.‘ ‘ - '_ - 1 60
Salto S 1 w2 8 305
San José& .. o - h - 6 ‘22u
‘Soriano - - - 2 106
‘Tacuarembo o ' - - 4 215
Treinta y tres B - 7 - _ 3 91
TOTALES 13 466 314 1y 587

Fuentes: 1969: R. Colombo, "Estudio...", op.cit., 1978: Departamento
de Administracidn de Programas de Vivienda del Banco Hipote-
cario del Uruguay.

Referencias: Las cooperativas surgen en 1968,

/Los datos
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Los datos anteriores sefialan el mayor pesc cuantitativo de las Cooperativas
de Ayuda MGtua en 1975 que se refleja en el cuadro 24 y, un cambio de
preferencia. En los primeros afios de vigencia del Plan las Cooperativas
de Ahorro y Préstamo fueron Aas preferldas por los ahorristas de ingresos
medios pero, luego debido al mal fun01onam1ento de las cooperativas,
sumade a prgblemas con las empriésas constructoras én algunos casos y a
atrasos enslos‘pagos en otros, éétdé'ahorriétas se dirigieron a la
adquisicidn de 'viviendas a través de promotores prlvados tendencia que los
programas del Banco impulsaron al restringir el crédito a las cooperatlvas
y ampliar los programas de los promotores privados,l/

~ En cuanto al Sistema Pfiblico, su participacifn desciende debido a
la creciente centralizacifn de los programas de vivienda en el Banco Hipo=
tecario la cual va haciendo cada vez m8s esporddico y excepcionales los
convenios con otros organismos piblicos,

El cuadro 24 refleja ademis la actividad del Banco durante el‘ﬁeriodo
de referencia - poco mfs de cuatro afios - durante los cuales otorgd mensual-
mente 395 préstamos individuales. En cuanto a la cantidad de viviendas
construidas en el mismo lapso, el Banco financid a trav8s de sus diférentes
sistemas de produccidn, 5 079 viviendas por afio distribuidas en distintos
conjuntos habitacionales, Esta cifra por si sola de acuerdo a la fuente
¥y sin sumar los pré&stamos individuales destinados a compra o construcceidn
de una vivienda ni, por supuesto, la construccidn privada, seria suficiente
en principio para paliar el d8ficit habitacional segln las estimaciones
ya mencionadas. Sea como sea, es indudable que el Plan Nacional de Viviendas
'di% un gran impulso al cooperativismo en ese sector y que, a través de las
cooperativas se concretd la construccidn de miles de viviendas, scbre todo
en Montevideo, En el Interior en cambio, el movimiento cooperativista fue
mucho m8s moderado, aungue en algunos departamentos llega a tener eierta

significacidn.

1/  Durante 1978 el B,H.U, invirtié en Promocidn Privada 2 683 000 UR,
en Cooperativas 738 000 y en Sistema Plblico 744 000, Hacia finales
de 1978, el valor de la UR se situaba en N$ 38, (BHU, Memoria '78).

/A partir
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A partir de 1979 puede mencionarse un cuarto sistema de produccifn
colectivo que es el compuesto por las Sociedades Civiles destinadas a la
construccidn de. viviendas de acuerdoc a las normas de Propiedad Horizontal
ya sea mediante ahorro previo o sin ahorro previo., La sociedad se
constituye en este caso, a los :solos efectos de la financiacidn de la
construceidn, -ahorro de costos, etc,, y desa indefectiblemente una vez
finalizada la obra,l/ . No obstante su diferencia con.las cooperativas,’
es evidente que el sistema se ha implantade con la finalidad de suplir
el vaclo dejado por aqu€llas, dado que es el finico sistema crediticio
efectivamente vigente que permite la conjuncidn de esfuerzos financieros
de varias familias para la construccibn de viviendas colectivas., .El1-.
sistema reci@n entrd en vigencia en el correr del presente afioc de modo
que no se puede realizar ahora una evaluacidn del mismo; 1o que si
parece indudable es que dentro de los planes del Banco se le asigna un
papel poco menos gue decisivo en la politica de financiamiento en su
intento de alcanzar a sectores mds vastos de la poblacidn. Al analizar
las distintas lineas crediticias en vigencia, se analizardn también
las condiciones econbmicas exigidas para integrar estas Sociedades Civiles;
asimismo, se analizar@n las condiciones exigidas para los otros sistemas
de producciBn,

Finalmente, en t€rminos programiticos, el plan establece una serie

de condiciones minimas de la vivienda, El minime habitacional se sitfia

1/ Las cooperativas en cambioc no tenfan plazo de duracidn, de acuerdo
a la Ley 13728. Este principio estd directamente vinculade al
de posesiBn indefinida y corresponde a la ausencia de un propdsito
de lucro, La vivienda en este caso esti destinada al socio que,
en principio, no puede venderla ni arrendarla, En cambio, por las
Sociedades Civiles, los soclios se transforman en propietarios plenos
de su vivienda pudiendo venderla o arrendarla una vez cancelado el
préstamo o aun antes seglin los casos,

fen 32
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en 32 metros cuadrados para las viviendas 'de un dormitorio, incremeh-
PR

téndose en. 12 metros cuadrados por cada dormitorio adicional, mds

ambientes mfnimos, condicicnes de higiene ambiental, saneanientos, etc.

A su vez, pava estimar el nfmero de dormitorios necésarios se siguen‘
los sigujentes criterios: se asigna un dormitorio por cada matrimonio
y al resto de los componentes del nficleo Tamiliar'se les a31ghar5

dormitorios separando los.sexos y admitiéndo hasta dos personas por o
dormitorié cuando 8stas sean mayores de seis afios y hasta tres cuandd’

tengan como m&ximo esa edad,

En suma, el Plan Nacional de Viviendas es un complejo legal que -

orienta no s8lo un Plan de Viviendas, sind toda una politlca que ifivos
lucra tanto la de los sectores piiblices como prlvados v que, pese a-
las modificaciones que ha sufrido, sigue siendo a diez afios de su
creacifn el principal impulsor deé la construccidn de viviendas en el

Uruguay.

Misw

/v, IMPACTO

S



IV, IMPACTO SOCIAL DE LAS POLITICAS DE VIVIENDA

Para medir el impgcto.de las distintas politiﬂés de vivienda qﬁe han

existido y existen en el Uruguay, es 1mpresc1nd1ble remltlrse en gran
‘med.lda al anallsa.s de los ‘cextos iegales que les han dado foma y a sus _
antecedentes leglslatlvos. A estos efectos, de las normas 01tadas en la

parte 1ntroductor1a del presente trabajo se pﬁeden seleccionar tres leyes
por con31derarselas ccmo las de mayor peso v trasendencla dentro de una red
de politlcas 1mp1101tas. Estas leyes son, ‘la N°© 10751 que creo el régimen
de Propledad Horlzontal del cual ya se ha seﬁalado su 1mpor¢an01a sobre
tedo en lo gue tlene que ver con el tipo de tenencia de las v1v1endas
urbanas en el Uruguay. Dentro de este régimen habrd que hacer referencia
a ieyes posterioreé que desarrollaron y ampiiarcn ellsistema, especialmente
a la ley 13870 de 1970, '

Se anallzaré también - en lo que concierne al presente traba]o - la
ley de arrendamlentos urbanos de 3ul1o de 1974 N° 14219 a la cual tamblen
ya se ha hecho referenc1a y senalado 51 1mportan01a.

Fuera del marco estrlctamente 1egal pero vlnculado a éste, se
énallzaﬁé el impacto social de las politlcas de v1v1enda a través de los |
aspectos financieros de la adqu131c1on de v1v1endas a partlr de la creacidn
del Plan Nacional de VlVlendas, en especial los mecanlsmos de crédito
prev1stos por la Yey de creacidn (N° 13728) y reglamentaciones sub51gu1entes,
comparandolo con lo actualmente v1gente. Espec1nl énfasis se pondri en la
reorganizacitn del Plan que se brbauce'én 1877 (N° 1H666)_y en la
evolucidn de los prestamos a cooperatlvas de viviendas, -

a) EL reglmen de Propledad Horlzontal El 25 de junio de 1946 se

aprobd la ley 10751 relat;va a la propaedad horizontal que permite la
divisi®n de edificios de apartamentos en unidades separadas juridlcamente,

' apllcandoseles a cada una de ellas el reglmen de la propiedad prlvada. El
proyecto de ley - que recoge experuenczas puestas en practica tlempo atrés

en otros paises - "no merecid mayores discusiones a nivel de cfmaras. aunque si
extensas fundamentac1ones por parte del Poder Ejecutlvo y de las Comisiones
resPectlvas de la Cémara de Diputados y Senadores asi como, de parte de

los respectivos miembros informantes, La importancia que tuvo esta ley

/ya ha



- 72 =

ya ha sido sefialada y demostrada - en lo que tiene que ver con la vivienda
y la subdivisi®én de la propiedad urbana - y, esa misma importancia fue
tenida en cuenta tambi®n en ocasitn de la fundamentacifn del proyecto de

ley.

e

ha 1dea b531ca gue se ut11126 para fundamentar el proyecto y, por lo
tanto, la politlca 1mplic1ta que 8l ccnlleva, se referia a los supuestos
beneficios que a los sectores medlos sobre *odo de la poblacmon de Montev1deo,
aparejaria la construcc1on de edlflClOS bajo el nuevo reglmen. La .
construcc1on de grandes ed1f1c1os - d;ce el Mensaje del Poder Ejecutlvo a la
Asamblea General - “estﬁ fuera del alcance de 1os recursos y nece81dades
individuales de una famllla de la clase media. En consecuencia, se asiste
a un fénomeno econdmico, de las mas grandes.repercuéiones‘sociales, de
concentrééiﬁn de la propiedad: la eliminaéiéﬁ_progresiva de los pequefios
propietémios por los medianos y a su vez.la de éstoé porllos grandes propie-
tarlos, debiendo los e11m1nados hacerse locatarlos de los grandes capitalistas
o vetirarse a 1os suburblos de la c1udad dlstantes del lugar de sus act1v1-
dades, cada vez mis lejos del centro urbano, ‘donde los prec1os les son ya
inaccesibles",1l/ De este modo los dlversos pisos de un ed141c10 y los
departamentos en que se d1v1de cada piso, asi como los departamentos de la
_casa de un solo piso, cuando sean 1ndepend1entes y tengan Sallda al exterior
‘por un pdsa]e comin, podran pertenecer a distintos propletar1os, de acuerdo
cal proyecto que se fundamentaba (articulo 1), A su vez, se facilitaba el
-_otorgamlento de prestamos a través de1 Banco Hlpotecarlo destlnados a
construir o adqulrlr ed1f1c1os destlnados a ser d1v1d1dos a51 camo la
adquisicitn a;slada de uno o mas apartamentos (articulo 29). ‘Ho obstante
las fac111dades establec1dao no eran especiales sino que eran las generales
previstas en la Carta Orgénzea del Banco y en la "Iey Sérrato" (1921).

La 1dea b551ca 1mp1101ta en el proyecto queda tamblén plenamente de
manifiesto en el informe de la Coml sidn de Const1tuc1an, Leglslac1on General
y Cddigos a la Camara de Representantea.' che en una parte dlcho informe:

"En nuestro concepto este proyecto vendra a fac111tar la soluc1on de la

i/ . ."Estatuto.de 1a Pr.opledad.Horlzcntal fntecedentes y Discusidn
Parlamentaria", Cémara de Senadores, Monte\udeo, 19‘46.

e

" /vivienda, para
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vivienda, para los que no son ni demasiado pobres ni demasiado poderosos.

La llamada clase media {funcionarios, pequenos comer01antes profe81onales,
etc.) serd la beneficiaria dlrecta de este nuevo r&gimen de la propledad
inmueble, He aqui la razbn de fondo, que impulsa’ a la Comisidn a destacar
la trascendencia del proyecto y a reclamar su urgente consideracién. Sabemos
muy bien, que la "propiedad-especulacisn" (Dugult) no es monopolio exclusivo
de los grandes capitalistas, ya que la misma clase media, frecuentemente,
destina sus ahorros a esa finalidad, pero no parece innegable que en los
hechos, esta ley proteger8 fundamentalmente a los que procuran su "ecasa
propia".1/ o

Pero tambiZn se pensaba en el fomento a la industria de la cohstruceidn:
"Es innegable que (el proyecto) constituiria también un fuerte ténico a la
construccifn, porque los Bancos del Estado o de los particulares o las
sociedades que se crearfan, facilitarfan financiaciones, como ha ocurrido en
otros paises y veriamos, rapldamente, levantarse edificios al amparo de esta
ley de fraccionamiento horizontal'.2/ '

En la sesidn de la Camara de Repreéentantes el miembro informante,’
declara que el proyecto en cuestidn cambiard "la fisonomia edilicia de la
Capital de la Repfiblica®™ en lo cudl van a concordar luego otros fepresen;
tantes. Es decir, en forma expresa se piehsa no en un régimen y politica
integral a escala nacional para el medio urbano, sino’en un proyécto destinado
a2 la "clase media"™ y de Montevideo pensando en su futuro desarrollo urbanistico
y rozando aspectos de indole municipal. Y también afirma expresamente el
miembro'informante‘qué el proyecto ™o va a resolver el problema de los
demasiado pobres,'ﬁi'de los demasiado ricos" (...) sino "la situacidn de
la clase media" (.i..) ya que, "no hay que olvidarse, que para asegubar
el orden, segln se ha recdnocido siempre, para asegurar la tranquilidad’

pblica es necesario afianzar la situacidn de la clase media", etc,3/

_.:l._/ Idem. ]
gj Idem.
3/ Tdem, : R

/las declaraciones
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Las declaraciones no pueden ser més-explicitas en cuanto a intenciones,
. tendencias e ideologias imperantes en el momento de aprobacidn de la ley que
son las que informan la politica implicita en la misma. Politiga parcial en
lo geografico y en lo social pero .que, .como.ya se ha visto, tuvo en los -
.heqhos_un‘imgortante,papel en el desarrolle posterior del sector vivienda
.-en el Uruguay. No obstante, la ley no cumplid.los.cometidos esperados en
forma immediata, .Por un lado, porque las sucesivas leyes de alquileres
"proteccionistas" fueron prolongando la situacidn de muchos inquilines que
podrian haber estado en condiciones.econdmicas de transformarse en
propietarios, Por otro lado, hubo que esperar que muchos edificios de
apartamentos se.volvieran obsoletos y por lc tanto poco rentables para el
propietario para que &ste se decidiera.a fraccionarlo en Propiedad
Horizontal vendiendo las unidades a sus inquilinos o a tercevos; mientras
esto no ocurrid los efectos redistributivos esperados de la ley no tuvieron
ninguna eficacia, . Finalmente, leves muy posteriores 1/ facilitaron la
incorporacidn de edificios ya existentes.al régimen de Propiedad Hopizontal
atemperando algunas exigencias técnicés“municipales para que esa incorporacidn
pudiera realizarse y regulando en forma mé&s detallada las relaciones entre
los copropietarios de un mismo. edificio, . _

_ Actualmente entonces el r€gimen creado en 1946 se ha perfecciocnado y
opera como un instrumento Importante en la adquisici®n de:.viviendas nuevas o
usadas. Su importancia radica adem@s en que, es lo m&s aproximado a una
politica global implicita (pese a sus limitacicnes) en materia de vivienda
formulada con perspectivas de futuro y tratando de solucionar o amortiguar
al menos problemas tan importantes come la concentracidn de la propiedad .
urbana y lograr una redistribucitn de la misma, Es cierto -que el legislador
pensaba que. la ley tendria efectos m&s rapidos y sobye todo, pensaba en una
especie de solucibn ."cooperativa" (sin darle ese nombre) al problema de
vivienda que a la vez fuera una solucidn "privatista'", Por supuesto los
proyectistas se encargan de sefialar que no se trata de una solucidn
"colectivista™ pero también parecen cifrar muchas de sus esperanzas enm. el

esfuerzo mancomunado de grupos de familias orientado a la construccitn de

1/ Ley 13870 del 17 de julioc de 1970; ley 14261 del 3 de septiembre de

- 1974 (esta ley regula la adquisicidn de unidades por parte del
inquilino); ley 14560 del 19 de agosto de 1976.
: Jfedificios bajo
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edificios bajo este régimen, Obviamente, eh los hechos, y en el derechs,
‘se trata de wna solucibn que tiende a reforzar la propiedad individuval'y
que’, scbre todo, estd muy distante de cualquier tipo d& esfuerdo cooperativo,
No obstante; la intenci®n del legislador de 1946 es récogida en 1978 por la
'1éy lhsou que establece una serie de ‘hormias tendienfes a la constitucién
y funcicnamiento de "sociedades civiles" destinadas a la construccitn de
edificios bajo el régimen de Propiedad Horizontal, con financiacién éspecial
del Banco Hipotecario. En suma, el impacto social del régimen de Propiedad
Horizontal se desplazd a lo largo del tiempo reducaendo la eficacia de los
efectos esperados, por las razones ya apuntadas. Pero, es indudable que
berieficid a los sectores de mediancs ingresos - ya sea’d traves de la -
construccidn de nueves edificios o de la ‘divisidn de edificios ya ‘existentes -~
Y que, a largo plazo, condujo a wna cierta sﬁbd1v1316n de la propledad urbana
én Montevideo (cuadros 9y 10), ' ‘

b) Lod arrendamientos urbanos y la ley 14219, Es indudable que en la

regulacidn de los arrendamientos urbanos siempre existe implicita una
bolitica respeéto al sector vivienda, ya que de &stos depende un gran nfimero
de factores que inciden sobre la construccidn, la renta-de la tierra urbana
¥, en general, sobre la oferta’y demanda de viviendas, En el Uruguay, hasta
la d8cada de los afios cuarenta el tema de los arrendamientos urbanos y su
regulacién no planted mayores dificultades porque la demanda de viviendas

se fue satisfaciendo utilizéndo los espaciocs libres dé las ciudades (sobre
todo en el caso de Montevideo) y sus alrededores; ademds, ¢l precio- de la
tierra urbana era relativamenté bajo y, por tanto, la renta esperada no-
llegaba a limites mﬁy'altos.'APerb a partir de la d8cada mencionada los -
espécios libres utilizables comienzan a esc¢asear, paralelamente la poblacidn
sigue aumentando y concentr@ndose en Montevideo, lo cual hace sentir la’
presifn de la demanda. Esta presiénm fue tenida en ¢uenta cuando se sanciond
la ley Serrato vainS"aﬁOS'antes'(lQZI), la ley de Enajenacidn. de Inmuebles

a Plazos (1931) y la ley dé Propiedad Horizontal, Por distintas razones
éstas medidas no fueron suficientes y ‘el Estado en 1943 se ve obligado a
"*intervenir" en la relacidn inquilino-propietario regul@ndola con la finalidac
de evitar excesos. Luego vienen_una ser?e de modificaciones a la ley de 1843

/por via
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por via de ley o de decreto, casi todas reallzacas sobre 1a marcha, ante la
!perentorledad de algun plazo, ¥ sobre todo en fun01on de la pr931on de la
demanda, o del temor de 1a pérdlda de apoyo de un gran sector de la poblacidn,
Como ya se ha v1sto, esta leglslac10n - llamada de '%m@rgenC1a" -
tuvo oor efecto retraer la oferta de v1v1endas y contrlbulr a la.CrlslS de
la construc01on ¥ €n deflnltlva, v1no a benef1c1ar a aquellos arrendatarlos
pertene01entes a. estratos medlos de 4,ng3:-es<::.___w
La ley 14219 de 1974 tuvo por, flnalldad esenc&al la de termlnar con

esta leglslac1on de emergencla o protecc1onlsta. Para esto se propone llegar,
en fonna gradual, a la libre contratac1on "de manera que se res+ablezca la
1gualdad de las partes por el libre juego de la voluntad ae los contratantes".l,
Las medidas adoptadas se encuadran, segiln el proyecto, dentro de 1a Polltlca
que el Poder E]ecutlvo se habla fljado en materia de v1v1enda- a traves del
Plan Na01onal de Viviendas y de sus orgam1smos ejecutores, se trata de lograr
una flulda oferta de viviendas que permlta ir dlsmlnuyendo el deflClt habi-
taczonal atendlendo fundamentalmente a los Sectores de escasos recursos, por
otra parte, medlante la 1ncent1vac1on del sector privado fac111tandoles los
tramites cr'ed:.t:l.cms ¥y con tnatamlentos fiscales espec:Lales se busca.ba adecuar
toda la 1ndustr1a de la construcc;ﬁn a las neces;dades del momento.

_ Estas son 1as lineas generales Que en materla de politlcas motiva el
proyecto. N2 cabe duda que en lo que tiene que ver con el Plan Na01ona1
de Viviendas este jugs y juega m rol d90131v0 en esa pol;tica proveyendo
nuevas v1v1endas o flnanclando otras. No cabe duda tampoco que el sector
privado en estos filtimos afios ha sido el mﬁs beneflclado 'y el que mas
impulso le ha otorgado al sector construcc1on a traves dml Banco Plpotecarlo
y de las lineas de crédito para pmotores prlvados. ) Es cierto ‘tanblen que
la libre contratacidn no entrS a regir de 1nmed1ato para 1os contratos
anteriores a 1a sanci®n de 1a ley, sino que lo hlZO, luego de algunas
prérrogas, recién en jullo de 1979, Pero durante ese lapso el Banco _
‘Hlpotecarlo ¥ los Promotores Prlvados financiados por Bste fueron pallando
el déficit habztac1onal permltlendo acceder a muchas famlllas a.su v1v1enda

propia, aunque no prec;samente a los secto“es de mas bajos recursos, alno a

1/ D.0,, N° 19327 del 5 de junié de 1974, Diario de Sesiomes del Comsejo
de Estado, Mensaje del Poder Ejecutivo.
/sectores medios,.
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sectores medlos. Tog sectores de més bajos tecursos que erdn atendidos
_parc1almente por ‘el INVE y, por el Sistema Pfiblico vy “las Coopérativas de
Ayuda MGtua por €1 lado del Banco Hlpotecarlo, acceden escasamente -a 1os
programas de prpmoc1on privada, Por otra parte ya ge ha senalado que la
aétividadfdel Sisteéa Pfiblico y de las Cooperativas desciende marcadamente
a partir de 1975, Por otra parte la entrada en vigencia de la libre
dontrafééiﬁn en julio de 1979 bara los céntratos anteriores a la ley de 1874,
“hizo aumentar espectacularmente los pr901os de 1as propiedades inmobiliarias
partlcularmente en Montev1deo, 10 ‘eual vino a beneficiar a aquellos que ya
habfan accedido a un prestamo del Banco o éstaban en condiciones de hacerlo
en lo inmediato, dado que los valores de tasacin del Baneo se mantuvieron
bajos y, por el‘offo lado, vino a ﬁerﬁudicéﬁ?a‘los sectores de bajos ingresos
que vieron deflnltlvamente clausurada toda POSlbllldad de acceder a una
V1v1enda. o

No hay duda que 1o medulat de la ley 14219 estd constituido por la
fijacidn de todos ibslaIQuileres'en funcidn de su reajuste con la base del
valor de la Unidad Reajustable creada.en 1969 por la ley .del Plan Nacional
de VlVlendBS. Todos los alqulleres se reajustan anualm:nte en funcidn del
aumento que haya experlmentado la Unidad Reajustable en los filtimos ‘doce
meses anteriores. Este mecanismo es el pr1n01pal destinado & "pestablecer
el equilibrio” entre las partes contratantes intentanio asegurar ﬁﬁ'precio
justo, esto es, de acuerdo al pro?écto, un precio de wercado. En los hzchos,
'.los reajustes privaron de capacidad de ahorro a muchas familias ‘dado que las
1fneas de credlto del Banco no permltian materlalmente la coexistencia'de
un ahorro prev1o con el aumento de los alau11e14a9

En suma, la ley pretende sér una soliuciliz plob2l al problemz de les
arrendamientos urbanos, conectada con las politicas de vivienda. La idea
basica es transformar arrendatarios en prdpietéfios dirigitndolos hacia la
adquisicidn de una vivienda en la medida en que aumenta el preéio del
arriendo, HLa ley, que merecid nuchas objecionés y reparos en el Consejo de
Estado, aunque fue aprobada con escasas modificacicnes, es ambiciosa si bien
no propone soluciones de fondo. En realidad sBlo intenta crear un estado
de cosas que obligue de alguna manera a los inquilinos a transformarse .en
propietarios, segln las manifestaciones de los propibs consejeros: "por cada

/propietario que
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propietario que podamos hacer, habremos ensanchado la base de la estabi;idad
nacional, del arvaigo familiar, del arraigo.individga; vy del_comﬁn cqmpromiso
nacionals -En este sentido nos seduce mucho m@s estudiar fﬁrﬁulas.dgwppopiedad,
- que formulas de regulaci®n del arrendamlento" 1/ , | § -

El Banco actualmente atiende mediante 1ineas de credlto especlales a los
ocypantes de viviendas con desalejo pendlente a. partlr de julio de 1979
otorgéndoles préstamos sin ahorro previo destinados a la adqulslc1on de
vwmﬁm.Cmowvwaﬁgmdmm,mﬁwswuuwdewmuom@hm
insuficientes por sf sclos como para adquirir una vivienda y, por #éﬁté,
-parvecen presuponer que el beneficiario del préstamo guehté con ahorros
propics. De todos modos, la demanda de estos p?ésfamﬁs no bgﬁsidp.@uyi
elevada por lo. que puede suponerse que a nivelvﬁe.segtqf.ﬁedids ae ingresos
el impacto de.la entrada en vigencia de la librglconfnataﬁiaﬁ no ha sido
demasiado grande como se suponia en un primer mbﬁénto. “ﬁl impactoqmayor se
refleijd por el contrario, en los precios de lafppopiedad yrbana y. sobre
aquellos que no pueden accedey a uyn préstamo del.Baﬁcb; L :

¢} Aspectos financieros del.Plan Nacional de Viviendas. En la pé?ie I12
del presente trabajo ya se han sefialado algunOS aspectos de los, distintos

sistemas de produccitn de viviendas. Corresponde ahora anallzar cSmo se
financian los distintos sistemas y c@mo se accede a vma v1v1enda en cada uno
de ellos,esto es, a quienes estén dirigidos. _

Los principios generales del crédito establecidus por 1a lej 13728
(PNV) son, resumidamente, los siguientes: 1) se entiende por prestamos de
vivienda aguellos cré€ditos que se conceden con la flﬁalidad de construlr,
reformar, ampllar, complementar o adquirir una v1v1er ta3 no podrén otorgarse
préstamos destinados a la construcceidn, rotormd, ete,, de v1v1endas ‘suntuariac
yv/o "de temporada' (v1v1endas en balnearlus, no permhhentes) ii) Lodos los
prestamos de vivienda asi como los destinados a locales comerczales nuevos
(industria, comercic, . servicios) ~suponen la devoluczon total del capltal en
su valor actualizado y, por ello, se cotorgan medlantu el 51stema g@ rea]uste
(medido en Unidades Reajustables) a los efectos de.gompensar 1a perd;@a del
valor adqusitivo de la moneda; iii) son otorgados en ﬁroporéiﬁn a la capacida’
1/~ .D.0., cit., Expresiones del Consejero labadie Abédié. ,}MA. ,
| h/dé'pago
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de page de los beneficiariocs, es decir, en relacidn a los ingresos del

- nficleo familiar; iv) los proyectos de construccidn dgdyiviendas destinadas

a la venta promovides por el sector privado, podrdn gezar de_iés beneficios,
exenciones y aplicacidn del sistema de reajuste establecido en el Plan
siempre que, los planes sean aceptados previamente por DINAVI“(actualmente
por el Banco Hipotecario), la operacitn de venta, asi{ como la administracidn
del servicio de amortizaciones deberfs efectuarla en todos los casos el
Banco_Hipotecario v, finalmente, siempre que el reajuste se aplique sobre el
monto de las facilidades que otorguen al adquirente, los p;pmotores; enpre=~
. sarios o constructores para integrar el precio de venta, a partir de la fecha
de la compraventa. ‘

los préstamos, de acuerdo al texto legal N reglamentaéiéﬁes subsiguiente:
se canalizarcn inicialmente a trav@s de varias 1fneas de crédito de acuerdo
al cuadro 26,

Del cuadro 26 surge que las politicas que se fueron traﬁango en
relacibn al otorgamiento de préstamos, estzblecian para viviendas, un plazo
de amortizacidn de 25 afios, afectando. alrededor del 20% del ingreso del |
nficleo familiar. En el caso de los promotores privados, loslﬁxi‘éstamos a éstos
son amortizables en 3 o 5 afios, perc en el momento de la venfa el préétamo
que:habia sido otorgado al promotor es sustituido por p»@stamos individuales
a cada a&quirente, 1os'¢uales entran dentro de las coudiciones generales.

En cuanto al monto del préstamo, &ste oscila entre el 60 y el 90% del valor
de tasacidn (VT) de la vivienda, valor que determina el Banco Hipotecario
en Unldades Reajustables antes de otorgar el préstamo.

En cuanto al peajuste o indizacidn, el Flan cred la thdad Rsajustable
estableciendo que todos los valores que tengan relacitii-con los pldnes N
programas del mismo se deberfm expresar en dicha unidad a la cual‘sé le £ij0
un valor inicial de mil pesos (un nuevo peso) a partir del 1 'de septiembre
de 1968, Posteriormente, el Poder Ejecutivo procedid a fija? anualmente el
valor de la Unidad Reajustable de acuerdo a2 la variaeifn registrada en el

"Indice Medio de Salarios" en los doce meses anteriores al 1 de agosto

/Cuadro 26
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Cuadro 26

1°)

a)

X,
Personas Fisicas
(Destinatarios de -
las Viviendas)

Se 1eS'6torga para
obtener una

. vivienda en pro-

b)

c)

20)

3°)

piedad, debiendo

habitarla con su

familia

No puede venderse
por diez afios, ni
cederse su uso

No deben poseer
ninguna casa en
la lecalidad,
{(articulo 46)

Cooperativas y
Fondos Sociales
{(articulo 47)

Organismos piliblicos

promotores de
Vivienda. EI

: préstamo alcanza

- Plazo:

.al 100% de la

inversitn (terreno,

" obras y servicios).

El interd@s es de
6% (articulo 49).
3 a 5 aflos

-

A

A)

" B)

A)

Préstamo sin
ahorro prev prev1o

{articulo 48: A).

Préstamo con
ahorro _previo
(articulo 48:B)

PRESTAMOS PARA VIVIENDAS NUEVAS {ArtSculo 45) -

-

‘Monfo M3ximo: 90% V.T,

i Plazo mAximo de
< cdncelacidn: 25

afios .

Inter8s méximo: 6%

Ahorro previo: durante un
periodo en el D,F.H,
Monto: Entre ahorro y
pr8&stamo 100% V.T.

<j Plazo de cancelacidn

‘! maximar 25 aios.

| Interfs maximo:

8%

8i el V.T. supéra el maximo admitido para una
vivienda de Inter@s Sociul se elevard progre-
sivamente la tasa del 1utﬂres Y se reducxra

el plazo.

Viviendas para

- vender

B)

(articulo u49:4)

Vivierdas pora
algu. el (articulo
49:B}, Quecrdan en
poder del Ente
Plblico

Al producirse
T venta, el préstamo al
organismo serd sustituido
por préstamos indivi-
duales

Novacifn:e

A

‘ Pvrle Jos.”SeW§n moviles
afectardo como mSximo

el 20% del nficleo fani-
liar qué ocupa la
vivienda.

<.l . Y :
Mento: sera calculado en
funcidn de la recaudacit
} por concepto de alquile:
que se estime,

RO

/Cuadro 26 {cont, 1)
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Cuadro 26 {(conte. i)

2z

- Para viviendas Econdmicas, Media o Confortable,
- Plazo ehtre 3 § § afios.

- Monto mZEximo por vivienda: 60% del V,T. de 1la
unidad, no pudiendo sobrepasar el V,T, de una

. -t . - . .
4°) Promotores Privados < V.M, del mismo nimerc de dormitorios.

(articulos 50 a 52) - En el momento de la venta, el préstamo que
' ‘ ~habia sido otorgado al promotor es sustituido
por préstamos individuales a los destinatarios,

- Control :del precio de venta por DINAVI y el
B.H.U, o .

- Monto: 60% del V.C, de una vivienda econdmica,
no pudiendo exceder el 60% V,C, de la unidad.
59) Empresarios que

construyan viviendas <

- Plazo: 10 afios

para su personal - Arriendo: No podr3 exceder el 5% del valor
(articulo 53) actual de la vivienda, ni el 20% del ingreso

‘salarial del inquilino.

IT. PRESTAMOS PARA LOCALES NUEVOS

~ | Monto: 50% de su V.T.
Plazo: 10 afios
o ,
.19 g§§§l§3329§:a ctpia S ¥Maximo de préstamo:
ST, ot 15 fija 1a DINAVI en
o Servicios L a on el
Préstamos para Locales | (artfoulo 54) acuerdy o .
Nuovos no destinados & | Ministerio de Industrias.
Viﬁendao . . e . Py
— 2°©) Instituciones depor- Nzstino: Construccitn,
S$81o se podrd destinar tivas, culturales, ampliacitn v mejoras en
hasta el 5% del produ= < gremiales y sociales | su sede social,
cido de las emisiones | ° sin fines de lucro
de %as Obligaciones 3°) Sociedades Mutua-
Reajustables. Tistas de Asistencia ¢ Monto:s 75% V,C,
Médica
Beneficiarios E . ‘_ .
{artZoulos 5t a 55) 4°) Cooperativas
‘ : 5°) Sociedades Agro- Plazo Maximo: 25 afios
pectanias, I
(articulo.55)

-

J/Cuadro 26 (concl.)
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o -

B o T T A M dem s e

Iit.

Préstamos para -
vivienda usada

Las mismas se destinan
a adquisicidn para resi-
dencis propia. .
afectarse mas del 20%
del F.N.V.

Beneficiarios
(articulos 57 a 61)

No puede

1°) Personas
Fisicas

(Vo 1nqu111nos)‘
{articulo 57)

2°) Ingquilinos
(articulo 58)

30) Coopérativas
de Usuarios
para acquirin

inmueble

(articulo 59)

4°) Conservacibn
v ampliacidn
de viviendas
usadas

Tarticulo 61)

Vo

¥
'

-

i

f
<

PRESTAMOS PARA VIVIENDA USADA

Montos 60% V.T,

A) g;n .} Interés max;mo'
10rT0. ; 52
previo Plazo: 25 afios
'
Periodo de
ahorro previo
{articulo L48)
B) g;grro < Monto: 60% V,T,
revio E. Interés. maxzmo'
previo.. 8%
| Plazor 25 afios

Antiguedad: mas de 5 afios

“en el arriendo

Destino: Adquisicidn de la
vivienda que ocupan

Monto: £1 V,T. no puede
superar el de las viviendas
de Inter@s Social

Condicicnes: Se asimilan a
los préstamos para v1v1endas
| nuevas

Iguales condiciones

La reglamentacitn establecerd
lineas especiales de credlto
para realizar obras que logren

! el minimo habitacional.

-

Fuente: w#icolicn y Porro, ob.cit.

Nota:
V.Ta:
V.C.t
D.F.lat

Simificado de las abreviaturas
Valor de Tasacidn

Valor de Construccidn
Departamento Financiero de la Habitacifn

B.H.Us: Banco Hipotecario
F.d.Ve.: Fondo Jdacional de Vivienda.

Jinmediateo anterior
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inmediato antérior a-cada afic.1/ De este modo Se ampard al Plah y el Banco
Hipotecario de la devaluaci®n monetaria derivada de inflacidn; mediante una
actualizaci®n anual (semestral actualménte) de los valores otorgados en
préstamo. NO obstante, los indices de inflacidn muchas veces superaron. 1os
reajustes previstos y,'a su vez, lés aumentos dé la Uhidad Reajustable, -
afectaren a los prestatarios de menores recuisos que vieron reducidos sus
ingresos por la inflaci®n, En efecto, segin la Direcci®n General de
“"Estadisticas y Censos, el Indice dé Precios’al Consumo aumentd, durante la
década del setenta en un 7 800%, en tanto el'valor de la Unidad Reajustable
se incrementd en un 6 200% en el mismo lapso y el Indice Medio de Salarios
en un 5 510% a diciembre de 1978 segim el Boletin Estadistico del Baméo
Hipotecario del Uruguay. - '

Finalmente el articulo 35 de la-ley 13728 establece las normas
relativas a las afectaciones maximas que pueden sufrir los ingresos nominales
totales de la familia para abonar los servicios de amortizacidn e intereses
"de los préstamos para vivienda. Con cardcter general-establece que ninguna
perscna podr2 recibir pré@stamos cuyo servicio de amortizaci®n e inter€s
supere el 20% de los ingresos nominales totales del'nficlec familiar, Y esta
afectacifn se entiende referida al momento dé suscribirse las promesas de
- compraventa por parte del’ adjudicatario de una vivienda.

En cuanto al financiamiento de este sistema de acuerdo a la ley - de’
creacifn se articula de la siguiente forma: el Banco Hipotecario es el Brgano
central del sisteiia financiero de vivienda ya que, administra el Fondo
Nacional de Vivienda, otorga a los destinatarios los pr@stamos’ corres-
pondientes, realiza a través del Départamento Financiero de la Habitacidn
los préstamos con ahorro previo, emite Obligaciones Reajustables, distribuye
los vecursos del Fendo, propone planes y reglamentaciones relativos ar -

-financiamiento de la vivienda, etec.s

1/ El indice mencionado debe ser representativo de los ingresos corrientes
. de los trabajadores comprendidos en los grandes sectores de la actividad
plblica y privada que sean remunerados exclusivamente en dinero, exclu-
yendo los regimenes de ocupacibn estacional o zafral,-los trabajadores
rurales y los ingresos por pasividades (articuleo 38, ley 13728 y
Decreto 29/969),

/4 su
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un oo A su vez, el Fondo Nacional deVivienda -~ creado por la misma-ley -~
. capta recursog’ a travds del producto de un impuesto del 1% que grava a todas
las retribuciones y prestaciones nominales en efectivo o en especie. deven~
- gados tanto-en la actividad pliblica womo privada.. E1 impuesto es de cargo
del empleador él cual no puede:irasladarle. Cbtiene recursos también de
una’ contribucidn equivalente-al 1% de las retribuciones y prestaciones.
nominales’ en efectivo o en especie a cargo de todos los organismos de
Previsidn Social tanto plblicos.como privados, ' Adem@s, de las .amortizaciones
.de los pr8stamos efectuadog coh los recursos que integran el Fondo y los
intereses correspondientes a los mismos (2% anual); del producto.de la
emisidn y colocacidn entre zhorristas de Obliszaciones Hipotecariss :
Reajustables que emite el Banco las cuales tienen su valor fijado en UR y.
se benefician con un inters del 5% anual-(actualmente 11%); de las dispo-
nibilidades no necesarias para el rescate de-las Obligacicnes Hipotecarias
'~ las cuales se cotizan y comercializan en Bolsa - correspondientes a la .
amortizacidn de los préstamos efectuados con los recursos provenientes de la
colocacidn de las mismas Obligaciones; con los depdsitos realizados por:
- ghorristas dentro del Sistema de Ahorro 'y Préstamo, etc.
Como puede verse, el principal recurso del Fondo,. despuds del impuesto
y la contribucidn primeramente mencionada, estd constituido. por la captacidn
de ahorros. Dichos ghorros son captados a través del sistema de Ahorro y
Préstamo, destinado a captar, en principio, ahorros familiares de sectores
de bajos ingresos y, a través de la emisidn de Obligdciones que tiende'a .
captar el "ahorro libre™ de inversicnistas y de pequefios shorristas. = En -’
cuanto al primero, el Departamento Financiero de la Habitacidn del Banco-
Hipotecario, recibe depfsitos en efectivo con destino futuro a vivienda.’
(adquisicidn, construccidn, etec.) en cuentas de ahorro con un inter@s del
% anual, reajustables adem3s de acuerdo a las variaciones del Indice Medio
de Salarios. Las cuentas de ahorro previo pueden ser tanto individuales como
colectivas {cooperativistas, por ejemplo) y, en todos los casos, los . _
depﬁéitos podrén ser pretirados total o parcialmente previo avisq Eon!treinta
dias de anticipaciﬁn.‘ | | ;

-

/En relaciln
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En relaci®n a la emisi®n de OHR, &sta debe ser autorizada en su monto
expresamente por el Poder Ejecutivo. . Las OHR en circulacidn se reajustan
periodicamente segln el Indice Medio de Salarios y se encuentran exoneradas
delesMimpqgsFos a la Renfa, Patrimonio vy Herencia y tienen ademls, la
garantia del Banco Hipotecario. La colocacién de estas tbligaciones se
realiza en dos formas: &) por venta directa en la Bolsa de Valores al inver-
sionista y b) a través del sistema de "Cajas de Ahorro Valores" mediante el
cual el Banco Hipotecario recibe de los ahorristas a través del Departamento
Financiero de la Habitaci®n depfsitos en efectivo en Caja de Ahorros para
ser invertidos en Obligaciones. Dichos deptsitos devengan, ademis de los
reajustes correspondientes, un interds del 11% anual, De esta forma, se
canaliza hacia el Plan Nacional de Viviendas el llamado "ahorro libre", es
decir, aquellos depdsitos de ahorristas no interesados en solicitar ﬁréstamos
para vivienda o que ya han sido beneficarios de un préstamo con dicho
destino. La importancia que.ha adquirido para el sistema la captacidn de
ahorros ha sido creciente en los filtimos afios, scbre todo debido a la
preferencia de pequefios y medianos ahorristas que consideran a la inversibn
en CHR como.la mds segura y rentable luego.que otras.vias se fueron alejando
de sus posibilidades (inversidn en inmuebles, en moneda extranjera, etc.) o
 se tornaron poco confiables o inestables, ' De esta‘fqrma.la;captacién de
ahorros ha ido incrementindose hasta llegar a representar 71% de los recursos
financieros del sistema durante 1978, contra un 29% que repfesent@ el impuesto
a las remuneraciones en el mismo afic.1l/ A su vez, en ese afio, la captacidn

de ahorros se distribuyd de-la sipuiente manera internamente:

1/ B.H.U.,, "Memoria '78",

/Cuadro 27
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- . R Cuadro 27

‘DISTRIBUCION IE AFORROS. S&LDOS 'POR MODALIDAD AL 31 DE DICIEMBFE de 1978

(En mlles de nuevos peSOQ)

Ns PR %
. Depbsitos a plazo = . <o 406 K7L .. - 34,0
‘Depbsitos en caja de A o

.ahorvros = - ) 28 987 ... . 2.4
Depdsitos en Caja de R - o .
Ahorros Valeres (OHR) . : _ 643 494 o B 54,0
DepBsitos en el sistema Do : S

, de phorro y Préstamo . 114 097 . : . 9.5
Total o 1.192 959 - ' 100.9

Fuente: Banco Hipotecario del Uruguay, "Memoria 178",

La mayorié de los recursos derivados de la captacién.de‘ahérroé;ﬁ‘
provienen de los depbsitos en Obllgaclones (54%) y de los dep051tos a plazo
(34%). En camblo, el ahorro prev1o destlnado a v1v1enda no alcanza al 10%
del total de los ahorros captados. No obstante, hay que tener en cuenta que
no toda la colocacidn de las Obligaciones se realiza a través de la Caja
de Ahorro Valores sino que, aproximadamente un 30% se canaliza a través de
la Bolsa de Valores. De todos modos es 1ndudable que el Banco atrae a una
gran masa de ahorristas que no se interesan en adqulrlr una V1v1enda.

Las lineas de crddito en la actualidad se mantienen similares
tebricamente a las ya relacionadas en el cuadro 26 con el agregado de los
créditos a Sociedades Civiles, créditos para viviendas en zonas rurales y,
créditos para desalojados. En cuanto a las Sociedades Civiles que ya hemos
referido anteriormente, los préstamos oscilan entre el 66 y 80% del valor
del bien con un inter8s de entre el 9 y el 12%, pudiéndose afectar hasta el
25% dél ingreso del nficleo familiar. EI plazo de amortizacidn varia segln
las situvaciones entre 7 y 18 afios, sensiblemente inferior a los 25‘aﬁ63‘que
se estipulaban.en la generalidad de los casos relacionados en el cuadro.

/Los préstamos
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Los prestamos para v1v1endas en zonas rurales son otowgados a
'propletarlos o, con congentimiento de &stos a arrendatarlos subarrenda~
tarios, aparceros o subaparceros v se conceden con destino a la construcc1on,
ampllacaon mod1f1cac10n o refaccidn de viviendas de interds soc1al,
econdmica o media. Las viviendas éé destinarfin a casa-habitacién de los
destinatarios o de sus empleados, aun en el caso de gue no vivan en el ~
‘establecimiento con su familia, Es decir, se trdta de préstamos dirigidos
a mejorar las instalaciones destinadas a viviendas no permanentes de” los
empleados de los establecimientos rﬁ}aiéé, sobre todo &e'éQﬁéllos mas grandes
: y, por tanto generahnente nas alslados que ﬁbr tal razén debe proporcionar

vivienda temporarla a su personal y, a veces, tambign a sus familiaves. Es
por esto’ que el monto del prestamo es relatlvamente reducido aunque varia
Isegﬁn la garantia que ofrezca el candidato a destinatario: el 30% del valor
venal del bien se 6torga a‘aquellbs'préstamoS'éin garantia; %z sola firma'
lo mismo con'firma'Solidqria; recién aumenta al 50% cuando 1a garantia es
prendaria y al 66% cuando es hipotecaria. Por supuesto, ei'plaio también
es varisble: oscila entre 3 y 15 afios segfin ‘el tipo de gavantia. En cuanto
a los ingresos, es poclble aféctar hasta el 25% del nficleo familiar,” De
este modo, un propletarlo rural, arrendatarlo, etc., ‘que dedeara construir
su vivienda, solicitardo el 30% del valor de la construccidn en la categoria
econdmica, deberia amortizar el préstamo en tres afios abonando mensualmente
el equivalente a aproximadamente US$ 200, En suma, no se trata de préstamos
destinados a paliar el d&ficit habitacional del medio rural 31no, 31mplemente,
a mejorar instalaciones.

Las lineas de créditos para desalojados comenzaron a implementarse
précticamenfe desde la entrada eh vigencia de la ley 14219, perc en los
" Giltimos dos afios se han désarrvollado mis afin debido a la pléna entrada en
vigencia de la 1lamada ™libre contrataci®n® en materia de arrierdos urbanos.
Ser?n beneficiarios de estos préstémoé‘todés aquellos que tengan un triémite
' de desalojo iniciade en la vivienda que ocupan e. ingresos familiares
mensuales inferiores a 70 UR (US 500 aproximadamente), En este caso existe
adem@s un monto maximo para el préstamc fijado en pesos, que asciende a
N$ 70 000 para el caso de construcci®n, refaccién, (US 8 200), el plazo de
amortizacidn es a 15 afios, el inter8s del 7% y la afectacidn maxima de

/ingresos del
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ingresos del 25%. Para el caso de adqu151c1on de v1v1enda nueva o

usada las cond1c1ones son 51mllares sblo que el m§x1mo a otorgar desc1ende
de N$ 50 000. Esta suma resulta notorlamente 1nsuf1c1ente si ée tlene en
cuenta . que una v1v1enda usada, de dos dormltorlos, 51tuada en zonas 1o
re51denc1ales, con 25 o 30 afios: de construlda alcanza prec;os del orden

de los U$ 20 000 con var1ac1ones segﬁn estado y lugar.

. En cuanto a las cooperatlvas, s;guen ablertas las lineas de credlto
tanto para las de Ahorro y Prestamo como para las de ﬁyuda Mﬁtué aunque
_camblan las cond;clones en un sentido restrlctlvo. Por ejemplo, para las
segundas se conceden préstamos para conjuntos hab1tacmonales no mayores de
c1ncuenta V1V1endas pudlendo admltlrse mayor cantldad solo en el caso en
que se plantee la construc01on en etapas su0951vas cuyo nﬁmero de v;viendas
no supere en cada etapa el de c1ncuenta. Esta llmltaclon 1ndudanlemente
afecta a la misma capacidad de ayuda mutua de los ad udlcatarlos. Se exige
ademés un ghorro previo no menor del 5% del valor de tasac;on v ademas, las
cooperatlvas deberén acreditar una anulguedad minima de ahorro de dlec1ocho
meses para recién poder solicitar ante el Banco que se declare v1able el
proyecto. Es dec;r gue se les introduce elementos de ahorro prev1o y '
ademds una espera previa de afic y medio antes de poder presentar el proyecto
Vs por Witimo, el aporte max1mo de ayuda mGtua admltido‘actgalmente nc

podré exceder del‘lQ% del valor de tasaciéﬁ. En suma, en ia préctica las
coocperativas de ayuda mﬁtua desaparncen en su forma orlglnal. Apafenféﬁénte
las razones gue lleva“on a este cambio de condiciones se debieron a problemas
de 3Iundole flnan01eno dado que el Banco habia tenido y tiene muchas dlflf
cultades para el cobro de las cuotas correspondientes a amortizapién. No
obstante, como el cambib de condiciones se reé;izﬁ a través de uhé-resoluciﬁn
interna del Banco no existen fundamentosJexplicitos de la misma. Pérb,‘dado
el volumen que habian adquirido estas cooperativas en cantidad”de édjpdica—
tarios y las carécteristicas de laé mismas tendientes a reforzaf lazos dé
solidaridad soc1al entre sus miembros y» por tanto, susceptlbles de llegar

a transformarse en bases de movilizaciones relnv1ndlcat1vas, no es de

/extrafiar que
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extrafiar que el carbio de condi&ibné; se relacionara con aspectos de
indole politico,l/ - '

En relacifn a las cooperarivas de Ahorro y Pré&stamo se les aplica a

8stas las mismas condiciones que a las empresas que actfian en calidad de

Promotoeres Privados.

. iCuadro\ZS

CONDICIONES DE LOS PRESTAMOS

' g < Valores. . .- - §réstamp
Categoria Cantidad .. Valores de mix., % -
: . Area = tasacibn T _ Interés
de de dormi habitable operativo tasacidn s/valor anual a/
vivienda torios + °P ;/  bésicos de tasacidn . =
’ = ' operativo ®
1 40 mec. UR 1 865 UR 1 7i0
S 2 55 ' 2 485 2 280 -
H 3 70 3060 2810 " 10
Y 85 3 6_(_}0 2 300
1 50 mc UR .2 805 UR 2 390 :
| 2 69 3 325 3 050
L1 3 88 w090 © 3 7RO 60 12
i 107 4 850 L 450
1 65 mc UR 3 425 UR 3 280"
2 - 85 -4 280 4 100 : ; . .
R 3 105 5 105 4 890 25.' _ 12
I 125 5 805 5 560

Fuente:r“Lineas de crédito", BHU, 1879,

a/ Valor de la UR a la fecha: N$ 63. Cotejacidén del dblar nortéamericano

a

la fecha: US 1 = N$ 8,57,

- Para viviendas de mayor nfmero de dormitorios, se incrementarén los
valores de la vivienda de un dormitorio menos en la diferencia tanto
en 8rea como en valor de tasaciln, entre los de 3 y 4 dormitorios,

~ La cuarta parte del valor del terreno correspondiénte a las viviendas
objeto de préstamo, no puede superar el 15% del valor de construccidn
de las mismas. - :

Confirma este aspecto la discusidn en el Consejo de Estado de la
ley 14666 - a la cual se hard mencidn més adelante - la cual, entre
otras cosas, canceld la personerfa juridica de todos los Institutos de
Asistencia T@cnica creados por la ley 13728 (PNV) y cuya finalidad era
justamente la de asistir asesorando a las cooperativas de vivienda, 1ias
cuales habian alcanzado gran desarrolle hasta por lo menos 1974, Los
motivos esgrimidos para la cancelaci®n fueron casi todos de orden
politico {D.0. del 31 de mayo de 1977).

/Adenls, como
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Ademds, como se trata de cooperativas de ahorro previo, la coope-
rativa para obtener el préstamo, luego'de contar con personeria
juridica, debe haber integrado el 50% del ahorvec que corre5ponda en el
plazo minimo de un afio, Es 1ndudable entonces que para los asplrantes
a adquiriy una vivienda nueva a traVes del Banco es mucho mis ventajoso
hacerlo por intermedio de un programa de promocidn privada para lo cual no
se le exige ahorro previo, ni el concurso de otro cierto nfimero de personas
para formar wna cooperativa y cumplir comn todas las formalidades de creacida,
ni la espera de un afic para obtener el prestamo-

Flnalmen+e, para las cooperativas de v1V1enda ya exlstentes O en
_operacifn el Banco ha creado un mecznismo tendiente a facilitar 1la
- transformacidn de &stas en Sociedédes,ciﬁiles, esto es, tendiente a
transformar a los cooperarios en propietarios. Incluso las modificaciones.
de Estatutos que requiere dicha trarsformacifn asi como la disolucifn de
la codperativa, se podrd concretar a iniciativa de la propia cooperativa
o del Banco Hipotecario, En el caso de transformacidn el préstamo mantiene
sus condiciones originales; en el caso de disolucifn délla,cdopéfativa
ésta entra dentro de las condiciones previstas para las Sociedades Civiles
por el saldo del préstamo.l/

En cuanto a la reorganizacibn administrativa del Plan Nacional de-
Viviendas que se produce en 1977 (ley 1466G) ésta obviamente tuvo _
influencia sobre las politicas de vivienda. En primer lugar, esta ley
recoge en el orden programitico parte de las pautas generales trazadas.en
el "Conclave de Solis" para el sector vivienda, Los objetivos propuestos
en dicho "Conelave' fueron, entré'otros, a) considerar los planes del
sector vivienda en el marco global de la politica econdmica-financiera e
integrados al Plan Nacional de Desérrollo; b) promover la mayor participacidn
del sector privado en las actividades del sector, aspecto que se ha concre-
tado a travds de la 1ncent1va01on de la prom0016n privada a través del
Banco como ya se ha vistos c) coordlnar estrechamente el desarrollo urbano

en la construccidén de viviendas, etc,

1/  Banco Hipotecario del Uruguay, "Lineas de Crédito", 1979.

/En’cuanto
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En cuanto al primer punto, 1a ley 14666 pone en manos del Poder
Ejecutivo a través del Ministeric de Economia yfFinanzas; el fijar la
politica nacional de vivienda, evaluando sus aspectoé econdmicos Financieros
en el contexto de la politica econ®mica nacional. A la Secretarfa &e'
Planeamientog”boordinacién y Difusifn corresponde estructurar el Plan Nacional
de Desarrollc Urbanc y de Vivienda de acuerdo a las orlentac1ones generales
trazadas por el Poder Ejecutivo, asi como, ‘evaluar y coordlnar la reall—'

- zacidn de cada plan. Finalmente, el Banico queda como Bnico organismo
ejecutor de programas ast como, asesor’y 8rgano central del Sistema Pfblico
de Construccidn de Viviendas. De acuerdo a este fltimo aspecbo, tanto la
Direccidn Nacional de V1v1enda comd el Instituto Nacional de VlVlendas
Econdmicas (INVE) son absorbidas por el Banco. Debe tenmerse en cuenta ademfs
que, poco antes, se habia suprimido el Ministerio de Vivienda y Promocidn
Social en cuya Srbita adtuaban la DINAVI y el INVE y con el cual se conectaba
jerdrquicamente el Bancé Hipotecario.

' Los fundamentos de esta reestructura que lievd a la supresidn de un
Ministerio, a la desaparicifn de importantés organismos vinculados con la
vivienda y, en definitiva, al reforzamiento como institucidn crediticia y
ejecutora del Bahco Hlpotecarlo, se basan en el 1ogro de una "estructura
simplificada, y homogenea, que el Poder Ejecutivo con31dera necesaria e
imprescindible para el sector“.}j Es muy claro sin duda, como lo expresa
el Mensaje citado, que toda la intencidn de la nueva polftica gira en tormo
2 una supuesta simplificacidn y homogenizacidn de organismos y func1ones.
Pero, debe tenerse eh cuenta tambifn que gran parte de las tareas encomenﬁ
dadas al INVE (construccidn de viviendas para sectores de escasos recursos)

o a la DINAVI pasan al Banco Hipotecaric que es, como su nombre lo indica)
un banco y que, por tanto, actuarf como tal en funci®n estricta de costos-
benaficios aun frente a los sectores de menores recursos. Este aspecto no
escapd en la consideéraci8n general del proyecto de ley donde se sostuvo
que "E1 Banco Hipotecario por su modalidad bancaria seguird exigiendo, pava

financiar la construcci®n o adquisicifn de viviendas, que el interesado

1/ . Mensajé del Poder Ejecutivo al Consejo:.de Estado; D.O. del 24 de 5
mayo de 1977, N° 20043, ~
' T - . /posea un
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posea un capital apreciable o tenga .un aborro considerable no incluyendo,
como .consecuencia, a aquellas familias con capacidad de. pagQ pero sin
, posibilidad devahorro",_tafea.qua‘a juicio del exponente estaban 3 cargo
del INVE.1l/ Esto es sin duda, en los hechos, el;aspecto:més,importante ;
de la reorganizaciln del punto de vista de-la politica_de“vivienda, es ..
- Qecir, el mangjo del crédito con.un criterio casi estrechamente bancarlo
aun en aquellos casos en que las lipeas de crédito tratan de beneficiar a
sectores de escasos recursos (desalojados, ooperatlvas_de aypda mitua, etc.).
En cuanto al Ministerio de Vivienda y Promocifn Social ~ creado pocos
afios antes - no existen mayores fundamentos egplic;tgs relativos a su
supresidn., Todo in&icansip embargo, que‘éstantiene que ver con la reorga-
nizaci®n general que plantearia luego la ley 14686 y tambig€n con motivos de
indole politicos que provocarcn rozamientos con las of@cinas,encargadas del
planeamiento nacional e incluso con el propio Banco Hipotecario. 'No
podia existir una isla que manejara problemas econfmico-financieros por
una supuesta primera prioridad, que no la tiene la vivienda no obsténte ser
un tema importante del pais, y que habia dlslocado y deformado gran parte .
de la peolitica econBmica, que dlcho Ministerio manejaba autonomamente."2/
Es decir, que segln las filtimas palabras transcritas, se suprlmlo el .
Ministerio en funcidn de la autonomfa que en los hechos habla adqulrzdo en
el marco de una coyuntura politica favorable a su acclon, como 1o fue la
presidencias del Sr, Bordaberry, y porque, COMo qqpseguepc1a, comenzaba a
transformarse en un centro de poder y un posible canal de expresi&n de
reinvindicaciones de sectores marginades, pese a que las 1ntenc;ones de
quienes dirigian su accidn no fueron esas. En suma, debe queaar claro que
el Ministerio en su corta vida nunca trazd una polit;ca_coherente en materia
de vivienda; su accifn se divigia mds bien a canalizar impulsos benefactores
hacia el sector vivienda tratando simplemente de paliar ;a situaci6n de
algunos grupos marginados; pero indudablemente, en su qccién ¥y pese, como
~queda dicho, a las intenciones de quienes apoyaban su acpividgda tendid a
convertirse en un centro de poder dentro del gobierno en oppsici&n a otros que

también tenfan competencia en materia de vivienda.

i/ D.0., N 20069 del 31 de mayo de 1977, palabras del Consejero Coppetti.

2/ . D.0., N° 200869 del 31 de mayo de 1977, palabras del Conseiero Praderi
' en ocasidén de la consideracidn del proyecto de la ley 14666.



