OPINIONES DE
ORGANIZACIONES
SOCIALES

VIVIENDA POPULAR quiso recoger también la
opinion sobre este tema de las organizaciones
sociales participantes de la Comision Asesora
de la Direccion Nacional de Vivienda (COAVI).
Para ello les propuso una pauta conteniendo los
siguientes puntos:

-;, Gudl es la opinion de su organizacion sobre la

conveniencia y viabilidad del nuevo sistema de
financiamiento propuesto para las cooperativas
de vivienda?

-; Qué importancia le atribuye para el éxito de ini-
ciativas de este tipo, a la utilizacion de procedi-
mientos constructivos o de gestion alternativos?

-iSu organizacion participara de estos llama-
dos?

-; Esta de acuerdo con la normaliva propuesta, o
le haria modificaciones y cuales?

Lo que sigue son las opiniones recibidas.

Vivienda JLT
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Se puede,
con
autogestion

Fernando Zerboni

Secretario General de la Federacion Uruguaya de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua (FUCVAM)

Desde su inicio, esta nueva administracion del
Ministerio de Vivienda (MVOTMA), que asumio
en marzo de 2010, ha planteado la posibilidad
de la construccion de viviendas de menor cos-
to sin menoscabar su calidad, canalizando esa
intencion a través de una nueva reglamentacion,
que se aprobara en estos dias. Creemos que
esto hubiera sido posible sin necesidad de una
nueva reglamentacion, pues mas alla de la ne-
cesidad de algunas modificaciones al sistema
de financiamiento establecido por la aprobada
en 2008, alli estaban todas las condiciones ba-
sicas necesarias.

Lanueva reglamentacion tiene el pomposo titulo
de "Reglamento para la construccion de vivien-
das de nueva planta o reciclaje, de produccion
cooperativa, con desarrollo de procedimientos
ylo tecnologias de produccion y/o gestion tra-
dicionales mejoradas o altemativas’. Para sim-
plificar la llamaremos Reglamento 2011. Esla
nueva normativa no agrega nada fundamental
alo que yase teniay posee una estructura muy
semejante a la de la Reglamentacion 2008.

Los costos de la vivienda no se establecen en
la nueva reglamentacion (lo mismo que no se
establecian en la de 2008), lo cual es corec-
lo pues esos valores dependen de situaciones
coyunturales y complicaria, si tuvieran que ser
ajustados, que se encontraran en el decreto de
creacion de las nuevas condiciones de prés-

tamos. En su momento, cuando se realizaron
los primeros llamados para aplicar la regla-
mentacion 2008 se planted que los valores de
tasacion (inversion estatal mas ayuda mutua)
serian; 2.000 Unidades Reajustables (UR) para
viviendas de dos dormitorios, 2.500 para las de
tres v 3.000 para las de cuatro. Estos valores
fueron luego ajustados ligeramente (hacia aba-
jo) al variar la relacion de UR con el costo de
construccion.

La Ley 13.728, que da origen al Plan Nacional
de Vivienda (y también al FoNaVi) establece que
una parte del valor de tasacion de las viviendas
tiene que se aportado por el futuro destinatario
o productor de las mismas. Tradicionalmente,
para el sistema cooperativo, el porcentaje se ha
fijado en el quince por ciento. Ese aporte puede
serl realizado de dos maneras: en dinero o en
trabajo, dando asi origen a dos tipos de coope-
rativas: de ahorro previo o de ayuda mutua.

| as cooperativas agrupadas en FUCVAM apor-
tan ese 15 % en trabajo, dando lugar a esas 21
horas de ayuda mutua semanales, que cada fa-
milia cooperativista tiene que aportar, a lo largo
del proceso de construccion de las viviendas.
Esa cantidad de horas surge de dos parame-
tros: por un lado de ese porcentaje de aporte
del 15%, y por otro del valor de tasacion de la
vivienda: o sea si el valor de tasacion son 2.000
UR, por ejemplo, lo aportado con trabajo tiene



que ser el equivalente a la cantidad de jornales
de un peon de la construccion (incluidos apor-
tes sociales) hasta alcanzar las UR 300 (15%
de 2.000). Por lo tanto, las 21 horas semanales
no son un nimero antojadizo ni nada que se le
parezca.

Cuando se establecieron los valores para la
Reglamentacion 2008, nuestra Federacion
planted que de acuerdo a lo que las coopera-
tivas estaban construyendo, esos valores de
tasacion eran demasiados elevados. En dicha
oportunidad se nos contesté que esos valores
se desprendian del analisis de todas las licita
ciones realizadas durante el 2008, por supuesto
de obras por empresas privadas. Al valor asi
resultante se le quitd un 30%, suponiendo que
ésta era la ganancia vy los costos de gestion de
esas empresas (lo que no existe en el sistema
cooperalivo), v se obtuvieron los valores a los
que hacemos referencia. Ademas que dudamos
que el margen de las empresas de construccion
sea un 30%, lo mas importante es que no se
consulto el valor por el cual estaban construyen-
do las empresas sociales (cooperativas), que
estaban bastante lejos de esas cifras.

En efecto, nuestras cooperativas, promedial-
mente, estaban construyendo 60 sesenta me-
tros cuadrados o algo mas (lo que equivale casi
a una vivienda de tres dormitorios) por unas UR

1.500. En oportunidad de aplicar el Reglamento
2008 se nos dijo que esos eran los valores, y
que no estaban a discusion. Como tantas otras
veces nos vimos en la necesidad de aceptar las
reglas de juego o quedar fuera. No habia lugar
a cuestionar.

La Reglamentacion 2011 no zanja esta discu-
sion, pues no contiene valores de tasacion, sal-

vo por la declaracion expresa, asi manifestada
por la Ministra, de que apunta a construir mas
barato. Nos parece muy bueno que se busque
hacer economias, siempre y cuando éstas no
afecten la calidad de la vivienda, solo decimos

que para ello no era necesaria una nueva regla-
mentacion, alcanzaba con fijar montos de tasa-

cion mas bajos.
El reglamento que define las condiciones de
las viviendas a construir en el nuevo sistema es

igual al que acompaiia la reglamentacion 2008.

No se disminuye la calidad de vivienda, solo se

asigna menos dinero para construir la misma vi-

vienda, algo que ya habiamos manifestado era
posible. Esto parece una contradiccion -que con

menos dinero afirmemos poder levantar la mis-

ma vivienda- porque evidentemente de alguna

manera se debe absorber esa diferencia de di-
nero. En nuestro caso, las cooperalivas de Ayu-

da Mutua y Propiedad Colectiva lo absorbemos
a través de una mejor gestion mediante el uso

de toda la potencialidad que tiene la Autoges-
tion. Sin la Autogestion, esta afirmacion no seria
posible: a menor dinero, menor seria la calidad
de la vivienda.

Como lo dijimos antes, la reglamentacion no es-
tablece los valores de tasacion, sino que dice
simplemente que seran fijados por el MVOTMA.
En la presentacion de la Ministra se menciono
los valores de 1.100, 1.375 y 1.650 UR, para
2, 3 v 4 dormitorios, lo cual posteriormente se
aclaro que correspondia a valores de tasacion
(0 sea que el préestamo seria el 85% de esos
montos, cubriéndose la diferencia con el aporte
de ayuda mutua). Comparados con la Regla-
mentacion 1993 (la “Vieja Reglamentacion”, que
regia en la época de los gobiernos blancos y co-
lorados) el promedio 2-3 dormitorios equivaldria
a una Franja 1 con mayores costos incluidos,
valores por los cuales ya hemos construido vi-
viendas completas de buena calidad a lo largo
de todo el pais.

Se ha planteado ademas la necesidad de ac-
ceder a nuevas tecnologias, a lo cual estamos
abiertos, para poder llegar a esos valores. Nues-
tras cooperativas han demostrado que eso no
es necesario, si se logra la feliz conjuncion de,
a la tecnologia tradicional, desarrollarla o im-
plementarla bajo la Autogestion Cooperativa.
Pero evidentemente si se accede a formas de
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construccion que, sin disminuir la durabilidad vy
el confort de la vivienda, nos hagan mas rapido
0 menos pesado el trabajo, estaremos mas que
contentos de instrumentarlas.

La Federacion no se define por ningan sistema
tecnologico especial y esta dispuesta a utilizar
sistemas no tradicionales, siempre y cuando
sean aprobados por los organismos pertinentes.
Es asi que hemos utilizado diferentes propues-
tas: madera, barro, bloque autotrabante, dis-
tintos prefabricados, cemento proyectado, elc.
Todas esas tecnologias se han aplicado con
diferentes resultados, y con mas o menos éxito.

En definitiva, las cooperalivas siempre nos
hemos volcado por aquellas técnicas de cons-
truccion que nos permitan edificar una vivienda
que soporte con éxito y menores gastos de con-
servacion el paso del tiempo. Alli estan nuestras
casas con cuarenia anos de construidas y un
costo inicial en UR muy similar a los que ahora
se establecen. Luego esos costos variaron, pero
para un estudio serio los deberiamos analizar a
la luz de las vicisitudes politicas y sociales que
vivio el pais, a las cuales no son ajenos.

La nueva reglamentacion que plantea el Minis-
terio no solo mantiene la misma definicion de
producto sino también el mismo sistema de
subsidio a la cuota, lo cual habia significado un
avance fundamental en su momento. Introduce

también ofros aspectos que creemos imporian-
tes, como son:

-los plazos de amortizacion pueden ser de quin-
ce afos, aunque se puede optar por plazos mas
largos, hasta los tradicionales 25 aios;

-se admite que el valor del terreno pueda ser
mas del 10% del costo global (tope en la regla-
mentacion 2008), llegando hasta un 15%. En
ese caso la diferencia es un subsidio de capital.
De esta manera no se baja el monto destinado
al pago del terreno, lo cual implicaria buscar te-
renos mas alejados del centro de la ciudad, y
ademas, ese 5% adicional para pagar el terreno
es un subsidio, o sea que no se devuelve. Esto
ayuda a que la cuota resultante sea accesible a
las familias;

-por otra parte, si se diera el caso que el terreno
valiera menos del 10% del costo global, la dife-
rencia se puede aplicar a la obra, algo que no
es asi en la reglamentacion 2008. En éslta, si
se usa menos del 10%, la diferencia no se le
entrega a la cooperaliva y éstano la puede usar
con ningan fin;

-el financiamiento sera automatico, para el se-
mestre siguiente, si hay que ir a sorteos por no
ser suficientes los cupos y se pierden dos sor-
leos consecutivos. En la reglamentacion 2008
esta norma se aplica luego que la cooperativa

pierde tres sorteos y recién para el afio siguiente.

Analizada globalmente la nueva reglamentacion,
si bien existen algunas dudas, el juicio general
consideramos que es positivo, aunque hay que
esperar su aplicacion para poder realizar defini-
tivamente esta afirmacion.

Por lodas estas razones creemos que nuestras
cooperativas deben considerar seriamente la
posibilidad de presentarse a los llamados que
se realicen en el marco de la reglamentacion
2011. Hoy existen las dos reglamentaciones:
la de 2008 y ésta de 2011. Personalmente creo
que si la reglamentacion 2011 demuestra su va-
lidez, deberia plantearse alguna diferencia en-
tre ambas reglamentaciones, porque ;por qué
construir por 2.500 UR, lo que se puede hacer
por 1.375, llegando asi amas gente? Tiene que
haber alguna diferencia, o de lo contrario, no de-
berian existir ambas alternativas en simultaneo,
va que seria un derroche de recursos.



