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Introduccion

El Intendente Municipal de Montevideo, Dr.
Ricardo Ehrlich, cred por Resolucion N¢ 3290
de 2006 un Grupo de Trabajo de Stock Habi-
tacional, integrado por funcionarios de diver-
sas reparticiones municipales y distintas dis-
ciplinas, cuyo principal objetivo era asesorar
a la Administracién respecto a la definicion
de las politicas habitacionales orientadas a la
utilizacion del stock habitacional vacio, tanto
publico como privado.

El Grupo de Trabajo estd integrado por la Lic.
Cristina Fynn, Coordinadora (Division Planifica-
cion Estratégica); la Ing. Agrim. Martha Siniacoff
(Servicio de Catastro y Avaluo); la Arg. Maria
Rosa Roda (Unidad Plan de Ordenamiento
Territorial); la Arg. Noemi Alonso (Servicio de
Tierras y Vivienda); el Lic. Miguel Meny (Unidad
de Estadisticas); el Ing. Agrim. Ricardo Martinez
(Unidad de Fotogrametria y Otras Técnicas) y el
Dr. Enrique Machado (Asesoria Juridica).

Para cumplir con el objetivo perseguido, se
procurd identificar el stock habitacional vacio,
a efectos de cuantificarlo; conocer su distri-
bucién espacial en el territorio; caracterizarlo
desde el punto de vista edilicio (area, destino,
antigliedad, estado de conservacion, categoria

constructiva), y analizar su situacion desde la
perspectiva juridico-notarial (titularidad, deuda
municipal, existencia de embargos judiciales).

Segun la informacion proveniente de la Fase |
del Censo 2004 del INE, en Montevideo exis-
ten 57.000 fincas vacias. La referida informa-
cién se encuentra agregada por Segmentos
Censales. Para poder individualizar la ubica-
cién precisa de cada una de dichas fincas,
insumo esencial para el Grupo de Trabajo, se
ensayaron diversas metodologias:

|: Se partio del supuesto que debia existir una
correlacion importante entre la variable “deu-
da municipal” y la condicién de “vacio” de un
inmueble. Al conocer la ubicacion espacial de
los inmuebles deudores municipales, se rea-
lizaron relevamientos de campo en algunos
Segmentos Censales con un ndmero impor-
tante de inmuebles deudores y ademas con
un significativo numero de inmuebles vacios.
Como conclusién de los relevamientos, sur-
ge que la correlacion entre inmueble vacio e
inmueble deudor es muy baja (28%). Podria
pensarse por tanto que los inmuebles vacios
no necesariamente son deudores, por lo que
se descartd este método de busqueda.

II: La IMM dispone de la informacion del con-

sumo promedio anual de agua por padron, por
lo que se realizd un relevamiento en una zona
testigo, de los inmuebles que registraron un con-
sumo promedio anual de agua menor a un me-
tro cubico, en el supuesto que ése podria ser un
buen indicador de la condicion de “vacio” de un
inmueble. No obstante, surge del relevamiento
que en un alto porcentaje el bajo consumo se
explica por situaciones de irregularidad en la co-
nexion de OSE y no porque la finca estuviese
desocupada, por lo que este indicador tampoco
resultd efectivo.

I1I: Luego de una gestion con la Direccion, se ac-
cedio a la informacion primaria del relevamiento
del INE, sujeta al secreto estadistico, donde se
individualizan por la direccién identificada en el
trabajo de campo, todos los inmuebles caracte-
rizados como vacios. No obstante, realizados
relevamientos muestrales en dos zonas testigo,
se concluye que el porcentaje de inmuebles que
se mantienen desocupados es bajo (48%), lo
que puede deberse a una mala calidad en los
datos o bien a que la situacion desde el 2004 al
momento de nuestro relevamiento, comienza a
mostrar signos de revertirse.

IV: Se selecciond como experiencia piloto un
sector del area del “Plan Especial Goes” y se
realiz6 un relevamiento exhaustivo de todas las




fincas comprendidas en dicho ambito. Si se pro-
yectan los resultados obtenidos en esta muestra
para todo Montevideo resulta que la estimacion
de inmuebles vacios actualmente se ubicaria en
menos de la mitad de los 57.000 detectados por
el INE. Esta experiencia piloto es la que se des-
cribird en el presente articulo.

Programa de recuperacion del stock
habitacional vacio - Zona Goes

Objetivos. El trabajo tuvo como objetivo general
desarrollar una experiencia piloto de puesta a
prueba en un territorio acotado, de las estrate-
gias propuestas por el grupo de trabajo, para la
recuperacion del stock habitacional vacio.

Como objetivos particulares, a su vez, pueden
senalarse:

- Habilitar la disponibilidad de inmuebles, para ins-
trumentar soluciones habitacionales a bajo costo.
- Promover el retoro de los bienes inmuebles
vacios al mercado inmobiliario.

- Gestionar la recuperacion de pasivos por
morosidad

- Generar ambitos de negociacién con otros or-
ganismos del Estado.

- Eliminar situaciones de riesgo e inseguridad,
tugurizacion e informalidad.
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Se tomd como drea de estudio el ambito del
“Plan Especial Goes”, delimitado por: Av. Agra-
ciada, Luis Pedro Lenguas, Arenal Grande, Juan
José de Amézaga, Defensa, Arenal Grande, Ga-
ribaldi, San Martin hasta Av. Agraciada.

Metodologia - Trabajo de Campo. Se elabord
una estrategia para el relevamiento de campo
y se construyeron los respectivos instrumentos.
Se realizaron cuatro salidas a campo para el
relevamiento, completado con una quinta, con
la finalidad de verificar aquellos inmuebles cla-
sificados como en “situacion dudosa” o “falta de
informacioén” y de consignar el nimero correcto
de padrdn de los inmuebles identificados como
deshabitados.

Participaron diecinueve personas (150 horas to-
tales de trabajo) entre funcionarios y becarios,
con diferente dedicacion horaria y bajo la super-
vision de un grupo de socitlogos del Departa-
mento de Planificacion.

Sistematizacion y andlisis de la Informacion.
De un total de 182 manzanas (zonas censales)
correspondientes al Plan Goes, se realizo el re-
levamiento de 55, correspondientes al area de
estudio seleccionada, obteniéndose informacion
de 3.462 inmuebles en el area estudiada.

Sintesis del Relevamiento - Situacion de los Inmuebles Vacios

Situacion Alquiler | Construccion Uso Fuera del Total
oventa | o reparacion temporal mercado Inmobiliario
Detectados vacios en 2004 203 16 20 375 614
Contintan vacios en 2008 9 2 1 33 45
Ocupados en 2008 194 14 19 342 569
Nuevos inmuebles vacios a 2008 37 4 0 52 93
Total inmuebles vacios a 2008 46 6 1 85 138

Se pudo determinar la situacion de 614 in-
muebles detectados como vacios en el Censo
2004, la que se detalla en el cuadro adjunto.

Del cuadro anterior se desprende que de los 614
inmuebles que en el Censo 2004 se detectaron
como vacios, sélo 45 contintian desocupados
cuatro afos después; sin embargo, a ellos deben
sumarse otros 93 inmuebles que se encuentran
desocupados en 2008 y no lo estaban al hacer-
se el censo 2004. En consecuencia, el total de
inmuebles desocupados que se detectaron en la
zona en 2008, es de 138.

Pasando estos valores a porcentajes, se cons-
tatd, en consecuencia, que solo el 7,2% de los
inmuebles desocupados en el aio 2004 conti-
ndan en esa situacion a 2008 (45 en 614); que
los inmuebles detectados como desocupados
en 2008 pero no en 2004 representan el 2,7%
del total de inmuebles relevados (93 en 3.462);
que los 138 inmuebles que se encuentran des-
ocupados a 2008 representan un 4% del total de
los relevados.

Finalmente, cabe senalar que hay 85 inmuebles
vacios a 2008, del total de 138 (61% del total) de
los cuales no se conoce el motivo de la desocu-
pacion y que no se encuentran en el mercado, ni
en construccion o reparacion, ni son de uso tem-

poral. Sobre estos padrones se hizo un estudio
en profundidad.

Estudio de los inmuebles vacios fue-
ra del mercado inmobiliario

El primer paso de ese estudio fue establecer las
deudas de Tasa General Municipal y Contribu-
cion Inmobiliaria que los 85 padrones senalados
pudieran mantener con la IMM. La conclusion
fue que en general no se manifiesta una moro-
sidad importante. Solo el 16% de los padrones
tienen deuda anterior al 2005 y los montos no
son significativos, excepto un padron estatal que
tiene una deuda importante con la IMM tanto por
Contribucién Inmobiliaria como por Tasa Gene-
ral ($1.500.000). Los otros padrones con moro-
sidad anterior al afio 2005 en promedio situan la
deuda en el entorno de los $100.000 y en total
son trece padrones.

Respecto a la situacion dominial de los inmuebles,
de una muestra de 83 unidades dominiales anali-
zada (Propiedad Comun y Propiedad Horizontal),
50 tienen titularidad identificable, 23 no registran
titulares plenamente identificables y 10 no regis-
tran antecedentes dominiales o sea no se puede
saber, sobre esta base, quién es el propietario.
Sélo dos tienen deudas de mas de 10 afios.



Conclusiones en el area de estudio

Del estudio realizado surge una disminucion de
los inmuebles en desuso en la zona del releva-
miento. Esto podria deberse a que se produce un
uso més racional de los inmuebles en el periodo
2004-2008 y/o a que el relevamiento del INE so-
brestimd el numero de viviendas desocupadas.

Las distintas metodologias empleadas para
obtener los datos del censo y los resultados de
este relevamiento no podrian explicar la diferen-
cia registrada. En el 2004 se realiz6 un releva-
miento exhaustivo: se categorizaba un inmueble
como desocupado solamente luego de agotar
todos los medios de comunicacion, con el dato
aportado por los vecinos. En el 2008 se realizo
un “screening” con la consiguiente pérdida de
casos que supone el pasar una dnica vez por las
viviendas. Este método, por consiguiente, mas
bien llevaria a sobrestimar las viviendas desocu-
padas y no lo contrario.

El 4,0% del total de viviendas relevadas en 2008
se encuentran en situacion de deshabitadas.
Hay que considerar que en el afo 2004 este
porcentaje fue de 17,8%. Por lo tanto, salvo que
existiera un notable proceso de ocupacion luego
de 2004, debe concluirse que los datos del INE
no sirven para ubicar los inmuebles en desuso

(cualquiera sea el motivo) y aun persisten in-
muebles desocupados en la zona.

Otro hecho significativo es que los inmuebles
detectados como vacios no presentan deudas
importantes, al menos con la municipalidad.
Este dato corrobora el primer resultado obteni-
do, que mostraba que no habia una correspon-
dencia entre los padrones deudores y el estado
de ocupacion de la vivienda.

Conclusiones y Recomendaciones
Generales. La caida de un mito...

Desde distintos ambitos, académicos, politicos
e institucionales, se viene sosteniendo la exis-
tencia de un importante stock habitacional vacio
en la ciudad de Montevideo, como un paradig-
ma posible de orientacion de las politicas de vi-
vienda. Sin embargo los datos obtenidos exigen
construir un discurso diferente.

Los analisis realizados hasta ahora permiten
concluir de forma preliminar lo siguiente:

- La informacion disponible y la metodologia utili-
zada no han permitido identificar de forma auto-
matizada los inmuebles vacios de Montevideo.

- No obstante, y de acuerdo a las tendencias de-

tectadas, el primer diagndstico de un importante
numero de viviendas vacias, no parece tener un
sustento real.

- No existe una estrecha vinculacion entre in-
muebles vacios y situacion de morosidad.

En funcion de las dificultades sefialadas, con-
sideramos que resulta pertinente no esperar a
tener diagnosticada en profundidad la realidad
del stock habitacional vacio, para comenzar a
definir los lineamientos de la politica munici-
pal de vivienda que permita la formulacion del
Plan mencionado.

La metodologia del relevamiento de campo uti-
lizada por el Grupo de Trabajo puede ser repli-
cable a escala local en aquellos zonales donde
se implementen programas de vivienda en los
que el stock de inmuebles vacios puede ser una
alternativa de relocalizacion de poblacion.

Ante esta circunstancia, parece sensato relati-
vizar la importancia de desarrollar politicas de
vivienda focalizadas exclusivamente en la utili-
zacion del stock habitacional vacio, debiendo in-
tegrarse la oportunidad que significa este stock
al desarrollo de un Plan Sectorial de la Vivienda
de Interés Social de cardcter mas general.

La definicion de politicas orientadas a la formu-
lacién de un Plan Sectorial de la Vivienda de
Interés Social requiere de la integracion de un
equipo interdisciplinario que integre las areas
sociales, urbanisticas, juridicas y econdmicas.
Este equipo podra depender del Departamento
de Planificacion y debera dotarse de la indispen-
sable capacidad negociadora y de articulacion
de intereses con otros organismos estatales re-
lacionados con la tematica.

Sin perjuicio de las definiciones que se asuman
en ese futuro Plan en materia normativa, de ges-
tion y de ordenacion, existen algunos aspectos
que a criterio de este Grupo, necesariamente
deberian estar presentes.
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- La creacion de nuevo Suelo Urbano, me-
diante el desarrollo del Suelo Suburbano o
Potencialmente Urbanizable. Para ello, se
puede adquirir o expropiar terrenos en Suelo
Suburbano o Potencialmente Urbanizable a
precios menores, y luego desarrollar mediante
iniciativa publica (IMM, MVOTMA u otros), el
respectivo Programa de Actuacion Urbanistica
para transformarlo en Suelo Urbano.

- Favorecer el acceso al Suelo Urbano servido
a los sectores de escasos recursos economi-
cos. Una de las principales limitantes de los
urbanizadores privados que realizan fraccio-
namientos con amanzanamientos en Suelo
Urbano, es el costo financiero de la inversion:
primero deben realizarse todas las obras de in-
fraestructura (dotacion de saneamiento, agua
potable, alumbrado publico, pavimentacion de
las calles) para luego recién poner a la venta
los lotes. Se podria mitigar el costo financiero
ensayando alguna solucion similar a la de los
edificios fraccionados en propiedad horizontal,
donde se habilita la “venta en el pozo” en fun-
cion del Plano Proyecto de Fraccionamiento
registrado.

- Reglamentar la Ley de Urbanizaciones en
Propiedad Horizontal como forma de habilitar la
densificacion habitacional en areas intermedias.
- Desarrollar politicas de incentivo para la in-
version privada en Areas de Promocion, de
edificios para renta.

- Fortalecer las lineas existentes del Fondo de
Garantia de Alquileres.

- Fortalecer la Cartera Municipal de Tierras y
Fincas.

- Profundizar las instancias de coordinacion
con otras dependencias estatales vinculadas
al tema de la vivienda, con el proposito de arti-
cular e instrumentar politicas comunes.

- Finalmente, el Plan deberia prever una gestion
integral e integrada, que asuma la responsabili-
dad de instrumentar, ejecutar y realizar el sequi-
miento de los distintos programas y proyectos
concretos previstos en la etapa de planificacion,
asi como realizar las coordinaciones con los de-
mas organismos estatales involucrados.

A modo de posdata: otra forma de in-
terpretar el fenomeno

Con posterioridad a la conclusién del informe,
el Grupo continud reflexionando y de ello sur-
gieron nuevas visiones orientadas a resignifi-
car el concepto de “fincas vacias” como forma
de comprender mejor el fenémeno, y explicar
de manera mas satisfactoria los resultados
que se obtuvieron.

Bajo esta nueva conceptualizacion, el univer-
so de las fincas vacias esta integrado por dos
grandes grupos: el de las que estan fuera del
mercado inmobiliario y el de las que no lo es-
tan. El primer grupo esta compuesto por aque-
llas situaciones que no tienen movilidad: fincas
que desde hace largo tiempo (cinco afios 0 mas)
han permanecido vacias. En general se trata de
inmuebles con problemas de titulacion; socieda-
des andénimas que han desaparecido y por tanto
no tienen titular responsable; sucesiones com-
plejas con muchos herederos, 0 bien sucesiones
aun no resueltas que motivan que nadie asuma
la responsabilidad por el bien; fincas en extremo
ruinosas para las que la Unica alternativa es la
sustitucion edilicia; inmuebles con embargos o
con importantes deudas municipales, y otras si-
tuaciones de naturaleza similar.

Este primer grupo, que a priori suponemos
significativamente inferior en numero al otro,
constituye una verdadera “patologia urbana”.
Es muy probable que la mayoria de las fincas
detectadas como vacias con las metodologias
empleadas pertenezcan a este grupo y sean el
verdadero stock habitacional vacio; constituyen
aquellos casos en que coinciden nuestros rele-
vamientos de campo con los del INE de 2004, y
que seguramente van a continuar vacias en el
futuro. Estan fuera del mercado habitacional.

El otro grupo, significativamente mayor que el
primero, esta constituido por aquellas fincas
que en determinado momento estan vacias pero
que se mueven dentro del mercado inmobiliario.

Aunque no tengan signos externos de estar en
alquiler, en venta o en reparacion, sin embargo
si lo estan, y hoy se encuentran vacias pero
manana se ocuparan, mientras que otras que
hoy estan ocupadas, mafana quedaran vacias.
Estas fincas, mas que un “stock” constituyen
un verdadero “flujo”, con una fluctuacién y una
movilidad en el tiempo que explica por qué no
pudimos alcanzar nuestro objetivo especifico de
“identificar, ubicar, cuantificar y caracterizar el
mencionado stock”. Nuestra bateria metodoldgi-
ca se orientd a “capturar un objeto estatico” que
en realidad se encuentra en movimiento.

Podria plantearse una nueva estrategia para
desarrollar metodologias de andlisis multitem-
poral que nos permitieran entender la dina-
mica de este fenomeno, pero antes deberia
reflexionarse sobre la pertinencia de dicho
proposito. ;Realmente se pretende desarro-
llar politicas que tiendan a minimizar el nime-
ro de inmuebles vacios?

En principio entendemos que al igual que en
el clasico “juego del 15" donde el proposito
de ordenar las fichas sélo se logra si hay un
casillero vacio, un mercado inmobiliario sano
requiere de un “flujo de viviendas vacias” que
permita que la movilidad sea posible. Por eso
nuestra conclusion es que el disefio de politi-
cas municipales deberia orientarse a reinser-
tar en el mercado el “stock vacio patoldgico” y
a evitar que el mismo aumente.




