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Resumen

Desde el afio 2012, en los procesos de regularizacién de asentamientos (actualmente
«Programas de Mejoramiento de Barrios», con su sigla PMB) se otorga a las familias
beneficiarias de realojo, y que cumplen determinados requisitos, la posibilidad de acceder a
una vivienda mediante la opcion de Compra de Vivienda Usada (CVU). Esta modalidad permite
a la familia elegir una vivienda en el mercado inmobiliario formal, con un monto de dinero
acotado, de acuerdo a sus preferencias y necesidades.

En el marco de las politicas habitacionales, esta opcion presenta numerosas singularidades
frente a la tradicional construccidn de viviendas nuevas para realojo, no solo fomenta la
utilizacion del stock disponible de viviendas y servicios de la ciudad, sino que también propone
integrar a la trama formal a los beneficiarios. Las familias involucradas gestionan la busqueda
de una vivienda nueva y en consecuencia una nueva posicion en la ciudad. A partir de su
implementacién, nos podemos preguntar, ¢A qué sectores de la ciudad y a qué viviendas
acceden los beneficiarios? ¢ Cudles son las caracteristicas de estos entornos? ¢éCuadles son las
caracteristicas de estas viviendas?

Desde un enfoque metodoldgico, este trabajo se caracteriza principalmente por su naturaleza
cuantitativa. Para evaluar el acceso al suelo urbano, se realiza un contraste entre los entornos
a los que accedieron los beneficiarios de ambas modalidades de realojo. Analizando el
territorio a través de tres dimensiones: las caracteristicas socioeconémicas de la poblacidn,
los servicios e infraestructuras disponibles en cada area, y la posicién relativa dentro del
contexto urbano. En lo que respecta a las viviendas de realojo, este estudio propone comparar
la inversidn realizada y las superficies de ambos tipos de realojo, asi como caracterizar las
condiciones de mantenimiento y la antigiiedad de las propiedades adquiridas.

Como cierre, el contraste entre ambos tipos de realojo permitiéo comprobar que los entornos
a los que accedieron los beneficiarios de CVU presentan, en lineas generales, mejores
condiciones urbanas que aquellos de los realojos nuevos, especialmente en lo que respecta a
sus caracteristicas espaciales. Ademas, se observa que los realojos por compra de vivienda
ofrecen mayores superficies y que su costo fue inferior al de la construccién de viviendas
nuevas. Sin embargo, es importante destacar que se trata de viviendas mds antiguas, lo que
sugiere que las familias deberan realizar obras de adecuacidon y mantenimiento.

Palabras clave: politicas habitacionales, movilidad residencial, localizacion urbana,
segregacion socio-territorial, Montevideo
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1. Introduccion

1.1 Programa de Mejoramiento de Barrios y viviendas de realojo

Frente a las problemdticas generadas a partir del crecimiento de los asentamientos irregulares
en las periferias de la ciudad de Montevideo, surge en 1999, asi como en otras ciudades de la
region, el Programa de Integracién de Asentamientos Irregulares (PIAl). Este programa, que
luego de 2008 pasé a denominarse Programa de Mejoramiento de Barrios (PMB) ?, se define
como una intervencion integral, que busca mejorar la calidad de vida de los residentes de los
barrios informales e integrar estos entornos a la ciudad formal, a través de la construccion de
infraestructuras, espacios publicos y equipamientos. Para llevar a cabo estos objetivos, en la
mayoria de las intervenciones se hace necesario demoler parte de las viviendas originalmente
construidas por las familias, realojando a los beneficiarios en otras nuevas. En general, las
viviendas nuevas son construidas al momento de las obras y en el entorno inmediato del
asentamiento. Este tipo de construccién de viviendas, en complejos o agrupamientos que
nuclean a la totalidad de los realojos, ha despertado diversas criticas, sobre todo en lo
vinculado a su escasa integracidon a la ciudad y a la formacidon de enclaves territoriales
conflictivos (Cruz Fostik, 2005; Rocco, 2018).

Figura 1. Foto de las viviendas de realojo nuevas construidas en el marco de la intervencion en el barrio «El Apero».
Fuente: UEEA PIAI

En los proyectos PMB, tanto de Montevideo como del resto del pais, desde el afio 2012, se
comenzaron a ensayar los realojos por compra de vivienda usada como alternativa a la
construccion de viviendas nuevas®. Las familias beneficiarias que cumplen con determinados
requisitos vinculados a sus ingresos y a su antigliedad laboral pueden optar por seleccionar
una vivienda usada en el mercado inmobiliario formal®. Este novedoso instrumento reconoce
por un lado la existencia de viviendas disponibles en areas consolidadas y por otro la

2 El financiamiento para la ejecucion del Programa Mejoramiento de Barrios (PMB) proviene un convenio de
cooperacién acordado entre el Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y la Republica Oriental del Uruguay.

3 A la fecha se han efectivizado en el entorno de 125 compras de vivienda usada en obras PMB para el Dpto. de
Montevideo, lo que significa un 34% del total de los realojos concretados para ese mismo periodo.

4 Las familias cuentan con un monto maximo de dinero para adquirir la nueva vivienda y su eleccion es supervisada
por técnicos que estén acompafiando la obra PMB y por técnicos de la Agencia Nacional de Vivienda (ANV)
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capacidad de las familias beneficiarias de integrarse a un nuevo entorno. Entre las ventajas de
esta modalidad se destaca la posibilidad de elegir que brinda, tanto en términos de
localizacion urbana, como en términos de caracteristicas de la nueva vivienda.

A partir de estos aspectos singulares se podria decir que la compra de vivienda nos permite
aportar a los debates acerca de la configuracidn territorial propuesta desde las politicas
habitacionales. En lugar de otorgar como solucidn construcciones nuevas, asociados a los
entornos de la intervencidn, se propone dispersar los realojos en el contexto de la ciudad,
dejando en evidencia no solo las aspiraciones de los usuarios, sino también el espacio que se
dispone en la ciudad para recibirlos.

Ma3s alld de las ventajas que puede significar para los beneficiarios la posibilidad de elegir su
préxima vivienda, la compra de vivienda también supone que las familias que se encuentren
en una mejor situacidon socio-econdmica en el contexto del asentamiento, tengan la
oportunidad de abandonarlo. Lo que podria derivar en una cierta homogenizacién de los
entornos donde se ubican los beneficiarios que permanecen en el drea del asentamiento,
accediendo a las viviendas nuevas.

Figura 2 Foto de fachada de realojo por compra de vivienda usada para familia beneficiaria de «Proyecto La
Paloma». Fuente: L. Marti

Corresponde sefalar que esta alternativa de realojo se presenta también en las intervenciones
del Plan Nacional de Relocalizaciones (PNR). Si bien se trata de dos programas sumamente
emparentados, ambas intervenciones buscan dar solucién a la precariedad socio-habitacional
producida a partir de la formacion de un asentamiento irregular, los enfoques del punto de
vista de la localizacién son sustancialmente diferente en ambos. La intervencién PMB busca
la consolidacion del sector ocupado por el asentamiento irregular y su integracion a la trama
formal de la ciudad a partir de la construccidn de servicios e infraestructuras y de viviendas
de realojo. Mientras que, en el PNR, por tratarse de asentamientos ubicados en zonas no aptas
para usos residenciales, se traslada a la totalidad de las familias alli ubicadas. Para los
proyectos PNR, la nueva localizacion de las familias queda determinada por la disponibilidad
de lotes para construir realojos por parte del organismo ejecutor del proyecto. Dada la
complejidad de la inscripcion territorial en estas intervenciones, sujeta a una coyuntura
particular de los organismos ejecutores, este trabajo se limitara solo al estudio de las compras
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de viviendas usadas en el marco de intervenciones del PMB, dejando abierto a futuras
investigaciones el abordaje de las situaciones alcanzadas por los beneficiarios del PNR.

1.2 Antecedentes

A pesar de que esta alternativa de realojo esta presente en los procesos de mejoramiento
desde hace mas de 10 afios, existen pocas publicaciones que nos briden informacién sobre su
implementacién y que evalien el camino recorrido por este instrumento. Como antecedentes
principales de estudios especificos sobre esta modalidad, se sefialan trabajos que desde
diferentes dangulos abordan la tematica.

De acuerdo a un orden cronoldgico, se sefiala inicialmente la tesis de grado de Gabriel® (2018),
donde se realiza una aproximacién a partir del andlisis de tres intervenciones concretas en las
que estuvo presente esta opcion de realojo. Luego, un informe inédito realizado por la Unidad
de Evaluacién y Monitoreo del PMB (Evaluacidn del Programa de Compra de vivienda Usada,
2019) que tuvo por objetivo sistematizar y evaluar los resultados de la compra de vivienda
usada entre los afios 2012 y 2017, mediante la realizacion de entrevistas a familias
beneficiarias y un relevamiento de la situacidn de las viviendas adquiridas. También, desde un
ambito académico, en el trabajo que realicé para la finalizacion del Diploma de Estudios
Urbanos e Intervenciones Territoriales (Marti, 2022)® se abordd la temética de forma
cualitativa, realizando entrevistas a familias beneficiarias y profundizando en la etapa de
busqueda de la vivienda de realojo. Finalmente se sefiala un documento de trabajo realizado
por el Observatorio de Asentamientos Irregulares de la UEEA PIAI de la Intendencia de
Montevideo’ (2023) en donde se propone, por un lado, revisar las principales cifras de lo
realizado en ocasidn de los 10 afios de implementacion del programa y por otro, identificar
los principales ejes de analisis y debates.

En los trabajos enumerados anteriormente, si bien se realizan aproximaciones a los resultados
de la compra de vivienda usada, no se abordan aspectos de la inversion realizada, ni se
analizan en la globalidad los entornos ni las viviendas alcanzadas por los beneficiarios. En este
sentido, este trabajo realizard un acercamiento a estos aspectos claves en el marco de las
politicas habitacionales, contrastando la compra de viviendas con la construccién de viviendas
nuevas de realojo.

Desde una perspectiva mas general, en el contexto internacional, se han desarrollado también
experiencias que se podrian considerar emparentadas con la compra de vivienda usada, en la
medida que proponen otorgar a beneficiarios de politicas habitacionales nuevas localizaciones
en la ciudad. Entre las experiencias mds reconocidas, se puede sefialar a lo realizado en la
ultima década del siglo pasado y primeros afios de este, en cinco ciudades de Estado Unidos
bajo el nombre de «Moving to Opportunity». Este programa tuvo como objetivo el fomento
de la movilidad residencial de familias de bajos ingresos a nuevos barrios con mejores
condiciones. En el mismo sentido, también desde Norteamérica, se han desarrollado otras
experiencias de politicas habitacionales que han impulsado la movilidad residencial,
esperando a partir de ellas, promover la integracién socio-territorial mediante subsidios y

5 Luces y sombras del Programa Compra de Vivienda Usada, en el marco del Plan Nacional de Relocalizacién, en los
proyectos especificos de relocalizacidn: Isla de Gaspar, Joanicé-Duranas y La Manchega.

6 Movilidad elegida: experiencias de realojo por compra de vivienda usada

7 El acceso a la vivienda y la vuelta a la ciudad. 10 afios de la implementacion del Programa Compra de vivienda
usada como alternativa de realojo. Una mirada desde Montevideo.
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vauchers para compra o alquiler de viviendas. En el apartado numero tres se realizara un
repaso mas profundo de las mismas y se presentaran las principales criticas y debates que han
surgido a partir de su implementacién. Haciendo foco en la tematica propuesta en este
trabajo, el analisis de estas experiencias otorga un marco conceptual para reflexionar acerca
de los aspectos de fondo de este tipo de politicas, el efecto vecindario y los eventuales
beneficios que pueden derivar de ubicarse en determinados entornos (Bacqué y Fol, 2011).

Desde un punto de vista mas amplio, centrando la atencién en el andlisis de la localizacién
urbana y en cuestiones vinculadas a la movilidad intraurbana, como antecedente puede
sefialarse que los estudios que refieren a esta tematica dentro de las ciudades de América
Latina son relativamente recientes. Anteriormente los debates sobre movilidad residencial
estaban asociados casi exclusivamente a la migracién campo-ciudad (Casacov, Di Virgilio y
Najman, 2018). A partir de este siglo se podria decir que los estudios urbanos con foco en la
movilidad se consolidaron como linea de investigacién, asociando principalmente estos
movimientos a motivos laborales, transformaciones demograficas y momentos en el ciclo de
vida de las personas. En particular, para la ciudad de Montevideo, desde el ambito académico,
se destacan los trabajos de Rubini (2020), Pirelli (2017) y Frantchez (2017). El trabajo de Rubini
realiza un exhaustivo andlisis sobre la evolucién de los procesos de segregacion para los
barrios de Montevideo, haciendo especial énfasis en sus vinculos con la movilidad residencial
entre los afios 2006 y 2011. Por su parte la investigacidn realizada por Pirelli coloca el énfasis
en la experiencia particular de movilidad residencial de seis familias de bajos ingresos de
diferentes zonas de Montevideo, analizando sus estrategias y trayectorias. Desde una mirada
también centrada en las vivencias de familias de bajos ingresos, Frantchez se propone abordar
el camino recorrido por hogares beneficiarios de subsidios de alquiler, reflexionando sobre la
implementacion y las potencialidades de esta politica habitacional. En sintesis, estos trabajos
presentan un abordaje enriquecedor a la hora de analizar la localizacion residencial, sobre
todo en cuanto a las experiencias de familias con carencias y privaciones, y a las oportunidades
de movilidad en los barrios montevideanos.

1.3 Preguntas de investigacion

A partir de la implementacion de esta alternativa, se abren nuevas opciones en el campo de
la produccion de viviendas de realojo; se otorga la oportunidad a los beneficiarios de elegir y
acceder a un nuevo entorno formal con servicios ya disponibles. Por otro lado se logran
vincular las ldgicas propias del mercado inmobiliario formal con la produccion de viviendas a
través de los programas de mejoramiento de barrios. En el contexto de estas interacciones,
cabe preguntarse: ¢A qué sectores de la ciudad logran acceder las familias?, ¢ Cudles son las
caracteristicas urbanas de estos sectores? En términos de acceso a servicios e
infraestructuras: élas familias mejoraron sus condiciones respecto a las condiciones que
hubieran tenido en el entorno del proyecto de mejoramiento barrial? ¢Cuales son las
caracteristicas de las viviendas seleccionadas por los beneficiarios? ¢ Qué diferencias tienen
frente a las viviendas nuevas construidas en el marco de los proyectos?
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Figura 3 Foto de fachada de realojo por compra de vivienda usada para familia beneficiaria de «El Apero». Fuente:
L. Marti

Figura 4 Foto de las viviendas de realojo nuevas construidas en el marco de la intervencion en el barrio «La Paloma».
Fuente: UEEA PIAI
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1.4 Objetivos

Como objetivo general esta investigacion busca aportar al conocimiento en el drea de las
politicas publicas de vivienda, analizando un instrumento particular de realojo que, a pesar de
ser numéricamente minoritario respecto a los instrumentos utilizados tradicionalmente,
propone diversas singularidades que ameritan nuevos analisis y reflexiones.

De modo particular, se buscara caracterizar los entornos urbanos y las viviendas a las que
tuvieron acceso los beneficiarios de compra de vivienda usada, tomando como parametros de
comparacion, por un lado, la situacién que hubieran tenido en el caso de permanecer en las
viviendas construidas en el marco de la intervencién PMB, y por otro, la situacion del contexto
general de la ciudad. Este contraste nos permitira reflexionar sobre el stock de viviendas y de
servicios disponible en la ciudad, y también sobre la configuracion territorial propuesta desde
las politicas habitacionales.

Complementariamente a estos objetivos, se espera con estas reflexiones fomentar los
debates para, por un lado, sumar elementos y potenciar la implementacién de la compra de
vivienda usada, y por otro, mejorar aspectos de la construccion de viviendas nuevas de
realojos.

i i T e A .

Figura 5. Foto de acceso a realojo por compra de vivienda usada para familia beneficiaria de «El Apero». Fuente: L.
Marti
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Figura 6. Foto de las viviendas de realojo nuevas construidas en el marco de la intervencion en el barrio «La
Paloma». Fuente: L. Marti.
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1.5 Hipétesis

A modo de hipétesis, se espera verificar que las familias beneficiarias de compra de vivienda
usada accedieron a entornos con mejores caracteristicas urbanas que aquellas que
permanecieron en los realojos nuevos construidos en el marco del proyecto de mejoramiento
barrial, préximos al asentamiento. Estas condiciones ventajosas de los entornos de las
viviendas usadas se vinculan estrechamente a la posibilidad que brinda el programa de
acceder a areas consolidadas, en contraste con las condiciones del asentamiento. Estas
ultimas, fuertemente determinadas por la naturaleza de la ocupaciéon informal de un area
vacante de la ciudad.

Complementariamente, y vinculado al monto de dinero disponible para la compra, también
se espera constatar que los entornos donde se realizaron las compras de viviendas presentan
carencias, reforzando la idea de que existen fronteras espaciales que las familias de menores
ingresos no logran sortear auin al momento de mudarse con apoyo de programas publicos de
vivienda (Casacov, Di Virgilio y Najman, 2018).

La segunda hipdtesis que guia este trabajo refiere a la inversidn necesaria para concretar estas
viviendas. Se espera verificar que el costo de las compras de vivienda usada frente a la
construccion de realojos nuevos es menor. Complementando esta afirmacidn, y del punto de
vista de los intereses de las familias, se argumentard también que los realojos de CVU
permiten a las familias acceder a mayores areas, tanto de los lotes como de las construcciones.
Sin embargo, en base a la aproximacién a las fichas de cada vivienda adquirida, en particular
su antigliedad y su estado de mantenimiento, se presume que en su mayoria necesitan la
realizacion de mejoras y reparaciones. Este aspecto dejaria en evidencia, por un lado, un costo
extra a ser asumido por las familias, pero por otro una oportunidad para las mismas de sacar
partido de sus capacidades de autoconstruccion, realizando inversiones en sus viviendas y por
ende incrementando su capital.

De la misma manera que la primera hipdtesis brinda la posibilidad de poner en cuestion la
existencia de localizaciones en la ciudad con servicios e infraestructuras disponibles para
recibir a las familias beneficiarias, esta ultima nos permite aproximarnos al debate actual
sobre la existencia de un stock de viviendas vacantes (Del Castillo y Gofii, 2023; Rubini, 2010;
Rubini, 2024).

1.6 Metodologia de andlisis

La estrategia adoptada para la realizacidn del analisis propuesto se puede dividir en 3 etapas
principales. La inicial se basé en la sistematizacidn y geo-referenciacién de datos secundarios
sobre los realojos (tanto nuevos como usados). Luego se realizd una valoracién y posterior
lectura comparativa de las viviendas y los entornos alcanzados por las familias beneficiarias.
Finalmente, y a partir de esta lectura comparativa, se procedié a realizar una verificacién y
analisis de las hipdtesis que guian este trabajo.

Como punto de partida se identificaron a los asentamientos de la ciudad de Montevideo con
intervenciones PMB, donde a los beneficiarios se le presenté la alternativa de acceder a su
realojo mediante la compra de una vivienda usada. La totalidad de asentamientos donde se
presentd esta opcidn, y se concretaron viviendas en Montevideo es de nueve?, las cifras de

8 En la intervencion realizada en el barrio Asociacion Civil Esperanza se presento la opcion de CVU, sin embargo,
no se concretd ninguna vivienda en Montevideo, por lo tanto, se excluird de este analisis.
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viviendas construidas ascienden a 344 y las de compras concretadas también dentro de
Montevideo es de 105. Seguidamente, se realizé una sistematizacién de las ubicaciones y de
las caracteristicas principales de las viviendas adquiridas® en la ciudad de Montevideo (valor
de venta, de tasacion, fecha de escrituracion, ubicacién, drea de la vivienda y del lote,
condiciéon general de mantenimiento, tipo y afio de construccidn). Paralelamente se recolecté
informacién analoga para las viviendas nuevas construidas en las intervenciones PMB.

Posteriormente se procedié a su geo-referenciacion. Con el objetivo de situar mediante un
parametro de comparacion, los entornos de los realojos en la globalidad de las condiciones
de la ciudad, se definié y geo-referenciacién a un tercer grupo de localizaciones denominado
«grupo testigo». Estas ubicaciones, que en total corresponden a 114 puntos, se distribuyeron
de forma aleatoria en toda el area urbana de Montevideo.

A partir de este proceso de geo-referenciacion, mediante el uso de herramientas de software
de informacién geografica, se realizd un andlisis comparativo de los patrones espaciales de
cada uno de los entornos (totalidad de los realojos y grupo testigo) en base a tres dimensiones:
las caracteristicas socioecondmicas de la poblacién con la que comparte el territorio, la
localizacién de la vivienda en el contexto de la ciudad y los servicios o infraestructuras que
estan disponibles en la zona. La confluencia de estas dimensiones en el territorio nos permite
obtener un abordaje multidimensional, siendo ademas aspectos cuantificables o medibles
gracias a fuentes y datos de publico acceso (de Queiroz Ribeiro y Gomes Ribeiro, 2013).

Con el objetivo de sintetizar la informacidn arrojada por este andlisis y posibilitar una lectura
comparativa de los entornos, se realizdé en una primera instancia un proceso de valoracion y
combinacién de los indicadores incluidos en cada dimension, para luego proceder a una
conjugacién de las tres dimensiones que nos permita sintetizar las ventajas y desventajas de
los territorios donde se instalaron los beneficiarios.

Respecto a la valoracidn y posterior contraste de las caracteristicas principales de las
viviendas, y luego de sistematizar sus aspectos principales, se procedié a realizar una lectura
comparativa en base a 3 ejes: la inversidn necesaria para su concrecidn (construccidon o
compra), el area del lote y de las construcciones, y por ultimo sus condiciones de
mantenimiento. De forma analoga a los apuntes realizados para los entornos, y con el objetivo
de contextualizar a las viviendas de realojo en el parque habitacional de Montevideo, se
incorporaron indicadores globales para cada uno de los ejes, como ser el precio de la
construccion por metro cuadrado los tamarios de los lotes y las areas de las viviendas.

En una etapa posterior y gracias a la lectura de los resultados alcanzados en el analisis de los
ejes y dimensiones propuestos para observar las viviendas y los entornos se procedié a la
verificacion de las hipotesis descriptas en parrafos anteriores.

1.7 Estructura del documento

Este trabajo se estructura en base a cinco apartados o capitulos, adicionales al primer capitulo
correspondiente a la introduccidn. El segundo capitulo tiene como objetivo presentar las
caracteristicas del programa de compra de vivienda usada como mecanismo de realojo,
haciendo especial hincapié en sus procedimientos de implementacidn y en los requisitos que
deben cumplir las familias. Adicionalmente, en este capitulo también se presentaran los datos

9 Para acceder a estos datos se cursaron solicitudes de acceso a la informacion publica ante la Intendencia de
Montevideo (IM), el Programa de Mejoramiento de Barrios (PMB) y la Agencia Nacional de Viviendas (ANV).
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basicos de los casos de estudio, las viviendas que fueron adquiridas y las que fueron
construidas en los diez afios que lleva operativa esta opcién.

Luego, en el capitulo tercero, nos detendremos en la elaboracion de un marco conceptual que
nos permita aproximarnos a los principales debates vinculados a la construccion y localizacion
de viviendas en el marco de las politicas habitacionales, haciendo foco en las singularidades y
potencialidades de esta modalidad de realojo.

En el capitulo cuarto se describird la estrategia metodoldgica llevada adelante para contrastar
los entornos y las viviendas adquiridas bajo esta modalidad, frente a los tradicionales realojos
nuevos construidos en el marco de las intervenciones de mejoramiento barrial. Tanto para los
entornos como las viviendas se propone una serie de indicadores y variables que serdn
presentados y justificados.

Gracias a este andlisis, en el apartado quinto, se presentaran los principales hallazgos,
verificado las hipdtesis propuestas en este trabajo e intentando responder tanto, a las
interrogantes planteadas en el inicio, como a los nuevos aspectos surgidos a partir de estas
reflexiones.

A modo de cierre, en las consideraciones finales, se realiza una sintesis de los aspectos
fundamentales desarrollados en este trabajo, relacionando el marco conceptual con los
principales hallazgos, y presentando también futuras lineas de investigacion que puedan
complementar y ampliar esta investigacion.
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2. La compra de vivienda como alternativa al realojo nuevo

Este capitulo se dividira en dos ejes, inicialmente se realizara una aproximacion a los aspectos
operativos y al camino recorrido por la compra de vivienda usada como alternativa a la
construccidon de realojos nuevos en las intervenciones realizadas por el «Programa de
Mejoramiento de Barrios». Este eje también buscara presentar de forma sintética los
requisitos que deben cumplir las familias beneficiarias y los aspectos de implementacién de
esta modalidad. Luego, y de forma de aproximarnos a los casos de estudio de esta
investigacidon, nos detendremos en la presentacion de la informacion basica de los
asentamientos donde los beneficiarios pudieron optar por la opcién de compra de vivienda
usada para efectivizar su realojo, aportando informacién sobre la localizacién de estos, de las
compras de viviendas y una sintesis de los barrios de origen y destino.

2.1 Funcionamiento general e implementacion de la compra de vivienda usada

La compra de vivienda usada se presenta como alternativa para familias beneficiarias de
realojo que cumplen con determinados requisitos vinculados a su nivel de ingresos y a su
estabilidad laboral. Para concretar el realojo mediante esta opcidn, el proceso de busqueda
de la vivienda es llevado adelante por la familia, la que debe seleccionar una propiedad en el
mercado inmobiliario formal de acuerdo a sus necesidades y preferencias, y con el monto tope
de dinero que otorga el programa. No obstante, luego de elegida la vivienda queda sujeta a la
aprobacidn técnica de las instituciones financiadoras, en el caso de las intervenciones PMB se
trata de la Agencia Nacional de Vivienda y el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Territorial. La vivienda debe ser adecuada a las caracteristicas del nicleo familiar, debe tener
condiciones de habitabilidad y ademads deben ser verificados sus aspectos notariales. Luego
de la aprobacion, se procede a la compra de la misma bajo la titularidad de la familia
beneficiaria. Es importante sefialar que la vivienda es financiada en su totalidad por el
programa, y en la escritura de compra queda estipulado que, en los 25 afios posteriores, si la
familia desea venderla, debe realizar un tramite que implica devolver el subsidio o trasladarlo
a otra propiedad.

2.1.A - Marco normativo de la compra de vivienda usada

La compra de vivienda usada como alternativa a la construccién de un realojo nuevo se
presenta para intervenciones realizadas por el Programa de Mejoramiento de Barrios (PMB)
desde el afio 2012 y para proyectos del Plan Nacional de Relocalizaciones (PNR) desde el 2011.

Actualmente, para ambas intervenciones, la CVU se ampara en la misma reglamentacion, que
se establece a partir de un convenio marco firmado entre el Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial (MVOT) y la Agencia Nacional de Vivienda (ANV), en setiembre de
2021. Luego, en diciembre de 2021, la Resolucién N° 988/021 del MVOT establecio el
«Protocolo para el Acceso y Gestion de Vivienda Adquirida en el Mercado» (Ministerio de
Vivienda y Ordenamiento Territorial, 2021), este documento ordena los aspectos principales
del funcionamiento global de este instrumento. Entre los aspectos principales a regular se
sefialan los siguientes: los requisitos que debe cumplir la familia, el marco institucional y el
procedimiento para realizar la compra, las caracteristicas que deben cumplir las viviendas
seleccionadas y el monto de dinero que se otorga para cada compra. En la introduccidn del
convenio marco se presenta a la compra de vivienda usada como una opcion habitacional
alternativa para determinados «perfiles» de familias beneficiarias, que promueve la «libre
eleccion de las familias». También se manifiesta el interés en usar el stock disponible de las
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viviendas en la ciudad y en promover el acceso a sectores de la ciudad consolidados y con
servicios (Marti, 2022).

Acerca del primer aspecto, los requisitos que debe cumplir la familia para aspirar a esta
alternativa, se sefialan ademas de sus ingresos y su estabilidad laboral, no registrar embargos,
ser mayores de edad, estar haciendo uso de sus facultades intelectuales y no haber sido
beneficiarios de otros programas de viviendas anteriormente. La normativa también detalla
una lista exhaustiva de documentos a presentar. El monto de los ingresos requeridos para los
aspirantes es de un salario minimo para hogares unipersonales, a partir de dos integrantes se
considerard un salario minimo como base, mas un tercio del salario minimo por cada
integrante adicional. En el caso de que la familia cuente con ingresos informales, su
consideracién queda a estudio del equipo técnico que esté acompafiando a las familias, y en
caso de incluirlos, los beneficiarios deberan hacer una declaracién jurada. Como ingreso no se
toman en cuenta las prestaciones sociales que los hogares perciban.

A modo de referencia de la situacién de los hogares que optaron por vivienda usada en el
conjunto de los beneficiarios de realojo de intervenciones PMB, se puede citar la evaluacién
realizada por la Unidad de Evaluacién y Monitoreo del PMB (2019). En este trabajo se afirma
que, segln datos generales de diversos proyectos, las familias integrantes de compra de
vivienda usada cuentan, en promedio con ingresos un 85% mas altos que el resto de los
beneficiarios de realojo. Este ultimo dato ilustra un contexto de ingresos sustancialmente
mejor para los beneficiarios de este programa y reafirma lo expresado en el protocolo vigente,
de ser una opcidn alternativa para determinado perfil de familias (Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial, 2021; Marti, 2022).

En el procedimiento estipulado, inicialmente interviene el equipo de campo que esté
trabajando en la intervencién de mejoramiento barrial. El equipo propone esta opcién al
conjunto de familias beneficiarias de relajo, evalla el cumplimiento de las condiciones
solicitadas y en caso afirmativo realiza un informe describiendo las caracteristicas principales
de los aspirantes. Con el objetivo de presentar la opcidn se realizan multiples encuentros con
los beneficiarios, donde se aborda la propuesta y se intercambia acerca de las interrogantes
que presenten. El informe descriptivo elaborado por el equipo debe detallar también la
capacidad de autoconstruccion, la trayectoria habitacional (dentro y fuera del asentamiento)
y la continuidad en el acceso a servicios formales las familias como ser agua potable y energia
eléctrica.

Una vez elevado este informe al organismo ejecutor, para este caso el MVOT, se aprueba el
ingreso de los aspirantes al programa y se envia la documentacién a la Agencia Nacional de
Vivienda (ANV), que serd quien reciba las propuestas de las viviendas, realice una tasacidn,
asigne un escribano y luego viabilice la compra. Para la etapa de busqueda, la familia puede
recurrir a inmobiliarias, carteles en fachadas o paginas de internet entre otras opciones de su
preferencia.

Los requisitos que deben cumplir las viviendas son, por un lado, de orden arquitecténico,
como contar con un nimero de dormitorios acorde al nucleo familiar, tener condiciones
basicas de habitabilidad (por ejemplo, se supervisa el cumplimiento de la normativa en cuanto
a la ventilaciéon e iluminacién) y por otro, vinculados al entorno donde se ubica. Sobre esto
ultimo se sefala la existencia de solo dos requerimientos: el régimen del suelo de los padrones
debe ser urbano y las viviendas ubicadas en el Departamento de Montevideo deben tener
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conexion a la red de saneamiento. Ademas, se verifica la documentacion notarial, no
permitiéndose adquirir propiedades con derechos posesorios, o cooperativas de viviendas.

El monto del subsidio, 0 monto disponible para la compra, es de 55 mil délares americanos.
Este monto se mantiene incambiado desde 2015, y es idéntico para todas las viviendas a
comprar en el marco del programa PMB, sin importar la cantidad de dormitorios que requiera
el nucleo familiar. El protocolo vigente, no realiza modificaciones sobre este aspecto, tampoco
expone una justificacion en la definicion de este monto, ni realiza una propuesta de
actualizacion para el mismo (Marti, 2022). En casos excepcionales se prevé que la familia
pueda complementar el precio de compra con fondos propios en hasta un 5% por encima de
los 55 mil délares otorgados.

No obstante estos requisitos generales, se sefiala que el ultimo afio se ha aprobado una
resolucién que contempla para los beneficiarios de ciertos asentamientos una serie de
excepcionalidades en las viviendas a seleccionar®®. Por ejemplo, se sefiala la posibilidad de que
se trate de un padrén con mas de una vivienda, que se ubique en suelo rural y que no cuente
con red de saneamiento a pesar de ubicarse en Montevideo.

También, es interesante sefialar que, en los Ultimos tiempos se ha ampliado la utilizacion del
mecanismo de compra de vivienda usada para otros programas de viviendas, desde otros
organismos del Estado, ademas de los convenios particulares con Intendencias. En este
sentido se sefiala, por un lado, la implementacién de este mecanismo para concretar la
compra de viviendas para agentes policiales llevado adelante por el Ministerio del Interior
(M1) y por otro, la puesta en marcha de un programa que busca realizar compras de inmuebles
en Montevideo para facilitar el acceso a alternativas habitacionales para personas sin hogar,
que participan de dispositivos de acogida del Ministerio de Desarrollo Social (MIDES). En
ambos casos los programas son ejecutados en el marco del plan «Avanzar» por parte de la
Direccion Nacional de Integracion Social y Urbana (DINISU-MVOT) en convenio con el Ml y el
MIDES respectivamente. El primer programa sefialado, presenta caracteristicas muy similares
a la compra de vivienda en intervenciones PNR o PMB, con la salvedad del disponer de un
monto mayor para concretar la compra (60 mil dolares). Sobre el programa en convenio con
el MIDES, las diferencias son mayores en tanto que las compras se realizan por medio de un
llamado publico o licitacion, en donde se reciben ofertas de inmuebles habitables de
Montevideo. Las ofertas son ordenadas en base a su precio, a las caracteristicas de las
viviendas y de los entornos donde se ubican. Los montos topes para las compras son
sustancialmente superiores, y diferenciados de acuerdo a la cantidad de dormitorios. En
ambos casos se trata de programas nuevos (uno o dos afios de antigiiedad), de los que no se
cuenta aun con evaluaciones ni documentos que sistematicen sus logros.

2.1.B - Principales antecedentes en 10 afios de implementacion

En las siguientes lineas se realizara una breve aproximacion a los aspectos cuantitativos que
han derivado de esta opcidn de realojo a lo largo de sus mdas de 10 afios de existencia y
finalmente se presentaran las opciones de realojo (compras y viviendas nuevas) en los
asentamientos que fueron incluidos en esta investigacion.

10 Se trata de la Resolucién Ministerial N° 538/2023
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A pesar de que esta investigacion tiene por objetivo contraponer el acceso al suelo urbano
solamente en el marco de las intervenciones del PMB, en este apartado, y con el objetivo de
brindar al lector un panorama mas amplio del camino recorrido por esta opcidn, se incluiran
también datos referidos a las viviendas adquiridas en el marco del PNR. Para la realizacion de
esta sintesis se tomara como elemento fundamental el documento de trabajo elaborado por
el Observatorio de Asentamientos Irregulares (Intendencia de Montevideo Observatorio de
Asentamientos, 2023).

En estos mas de 10 afios se han concretado la compra de 428 viviendas usadas, frente a un
total de 1983 realojos nuevos construidos. De las 428 compras, 275 corresponde a
intervenciones PNR y 144 a intervenciones PMB. Este total incluye intervenciones tanto de
Montevideo, como del resto del pais. Cabe sefialar que el Departamento de Montevideo
recibié a 48 familias beneficiarias de proyectos ubicados en el interior del pais, mientras que
65 familias de proyectos de Montevideo se fueron al interior de pais. Las familias que migraron
hacia el interior suponen un porcentaje del 15% de total y se distribuyeron de la siguiente
manera: 12% en Canelones, 2% en San José y un 1% en otros Departamentos (Soriano,
Tacuarembd y Rivera).

Respecto al vinculo de la nueva localizacién con el asentamiento, se sefiala que el 45% de las
familias se mantuvo en un entorno de tres kilbmetros de distancia de su vivienda original, y
un 24% se mantuvo en el radio de un kilémetro.

Los barrios de Montevideo que han sido destino de mas beneficiarios de viviendas usadas son
Pefiarol — Lavalleja, Cerro, Tres Ombues - Pueblo Victoria y La Paloma — Tomkinson, en estos
barrios en total se concretaron 111 compras.

Los asentamientos donde mas beneficiarios eligieron esta opcion de realojo fueron Isla de
Gaspar con 69 compras de vivienda concretadas frente a 159 realojos nuevos, Joanico - Las
Duranas con 67 en contraposicion a 147.

Entre los asentamientos donde a los beneficiarios se les presentd esta opcién de realojo, tanto
para PMB como para PNR, el porcentaje que opto por ella (o que fue admitido) es sumamente
variable, a modo de ejemplo se sefiala que en el caso de la regularizacién del Barrio Cauceglia
(en la zona oeste de Montevideo) la cifra correspondiente a ambas opciones de realojo es
practicamente similar, mientras que en la intervencion en el barrio Asociacién Civil Esperanza
(en Carrasco Norte) solo 3 familias!! optaron por esta opcién alternativa, frente a 135 que
permanecieron en el entorno del barrio. Este aspecto que sin duda se vincula al potencial del
area donde esta inserto el asentamiento, también se asocia a otros aspectos como
caracteristicas de la comunidad, la temporalidad o inmediatez que ofrece cada opcién y la
materialidad de la vivienda de realojo.

11 Para el andlisis realizando en este trabajo se tiene en cuenta solo 1 de las 3 viviendas, ya que las otras dos
restantes no se concretaron en el marco del convenio PMB-MVOT-ANV, sino que se realizaron en una modalidad
particular y con financiamiento de la IM.
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2.2 Seleccion de casos de estudio
2.2. A - Las intervenciones PMB

Esta investigacion basara su analisis en el contraste entre los entornos y las viviendas de
realojo construidas en el marco del proceso de mejoramiento barrial de nueve asentamientos
ubicados en Montevideo, y las correspondientes compras de vivienda de los beneficiarios que
optaron por esta alternativa para esos asentamientos. Las intervenciones consideradas en
este trabajo son: El Apero, El Tanque — Villa Prosperidad, Mahilos, Cauceglia, La Paloma,
Tacuari, Anagualpo, Vecinal 28 — La estrella y Lavalleja.

Los nueve barrios responden a la totalidad de intervenciones del Departamento de
Montevideo donde se presentd esta opcion, y ademds en todos ellos se concretaron compras
de vivienda dentro de Montevideo. La totalidad de realojos nuevos construidos en el marco
de estos proyectos es de 367 viviendas, mientras que las compras fueron de 125, lo que
representa un 34% del total.

Se sefiala que, con el objetivo de analizar los aspectos de insercién urbana en la ciudad de
Montevideo, de las 125 compras, este trabajo considerara 105, ya que los 20 restantes se
ubicaron en ciudades del interior de pais. En las figuras 7 y 8 respectivamente se presenta la
ubicacién de los 9 entornos de realojos nuevos y la ubicacién de las 105 compras de vivienda
usadas a analizar.

Para acceder a la informacién precisa sobre la ubicacidn y las caracteristicas de ambos tipos
de realojos, se realizaron tramites de solicitud de acceso a la informacion publica ante la
Intendencia de Montevideo, la Agencia Nacional de Vivienda y el Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial*%.

Complementado esta informacién, en el siguiente cuadro (ver Figura 9) se presenta un
diagrama de flujos donde se expone para cada uno de los barrios originales de los
asentamientos estudiados el barrio de destino de las compras realizadas. No obstante, se
sefiala que esta informacidn serd analizada de forma mas precisa a partir de la metodologia
propuesta.

12 | 3 informacidn solicitada ante la ANV fue concedida segtn resolucion de Directorio N° 0004/2023. El pedido de
informacion del MVOT fue tramitado mediante el ID N°3155. Mientras que la informacion solicitada ante la
Intendencia se tramité mediante expediente N°2023-1007-98-000012 y la resoluciéon de acceso a los datos fue la
N°357/23/1000
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Figura 9. Esquema de flujos de los barrios de origen y de los barrios de destino de beneficiarios de compras de vivienda usada
para intervenciones PMB. Fuente: Elaboracion propia
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A continuacidn, se presentan las ubicaciones y las caracteristicas principales de cada uno de
los nueve barrios intervenidos por el PMB. Ademas de presentar datos acerca de la cantidad
de realojos, de ambas modalidades y para cada barrio, se presenta la cantidad de lotes
previstos para la construccidén de viviendas. Se sefiala que la cantidad de lotes previstos no
siempre coincide con la cantidad de viviendas construidas, ya que en algunos casos se dejan
lotes reservados para otro tipo de soluciones habitacionales o simplemente se dan de baja a
realojos durante el proceso de la intervencion®3.

- El Apero

Ubicado en el sector noroeste del Departamento de Montevideo, barrio Coldn, en esta
intervencion se incluyen las obras realizadas en los asentamientos: Nuevo Coldn, 8 de mayo y
El Apero. Las obras de construccién de viviendas se desarrollaron entre 2013 y 2015.

La cantidad de realojos construidos en esta intervencion asciende a 112 viviendas.
Inicialmente se construyeron 79 viviendas de realojo, y luego se construyeron 33 mas
mediante un mecanismo de ampliacion de las licitaciones originales. De acuerdo a como fue
suministrada la informacidn, para el andlisis realizado en esta investigacién (sobre todo lo
vinculado al metraje y los costos de las viviendas) se consideré la informacién solo de las 79
viviendas originales.

No obstante, para las consideraciones sobre el metraje de los lotes se utilizé la totalidad de
los lotes destinados para viviendas en la intervencién, la que asciende a 139 lotes. El régimen
de propiedad del suelo propuesto para los lotes de realojos es de propiedad horizontal. Del
total de las viviendas, la gran mayoria se ubicé dentro de los limites de asentamiento y en
padrones adyacentes, pero 38 se ubicaron a una distancia aproximada de 500 metros de
asentamiento.

En el marco del procedimiento de compra de vivienda usada, en este barrio se concretaron 3
vivienda de realojos mediante el convenio de la ANV y MVOT. A continuacién, se presenta
plano de ubicacién (Figura 10) y se sefiala la ubicacidon de los realojos por compra de vivienda
usada respecto al asentamiento:

13 En general las situaciones mas usuales para dar de baja a la construccion de un realojo se vinculan al fallecimiento
o mudanza de los beneficiarios.
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- El Tanque - Villa Prosperidad

Este barrio se ubica en la regidn noreste del Departamento de Montevideo, y las obras de
mejoramiento se realizaron durante el afio 2017. Segun la informacion suministrada se
construyeron 7 viviendas nuevas de realojo, ubicadas dentro el barrio, y se concretaron dos
compras de viviendas usadas. Las obras de infraestructura y de viviendas fue realizada por la
misma empresa constructora. La cantidad de lotes considerados para el estudio de los
metrajes es de ocho. El régimen de la propiedad del terreno de las viviendas de realojo fue de
propiedad comun. La ubicacidon del asentamiento se presenta a continuacidn (Figura 11),
indicando también la posicién de las compras de vivienda usada y su respectivo vinculo.
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Figura 11. Plano de ubicacion del asentamiento El Tanque y ubicacion de los realojos por compra de vivienda usada
respecto al asentamiento
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- Mahilos

La intervencion de mejoramiento barrial realizada para el barrio Mahilos (zona oeste de
Montevideo) se llevd a cabo entre los afios 2017 y 2018, los realojos sumaron un total de 70
viviendas, mientras que las compras de viviendas fueron 11. La construccion de viviendas se
realizé en el entorno del asentamiento, en predios cercanos y se traté de padrones en
propiedad comun. La cantidad de lotes considerados para el estudio de los metrajes coincide
con la cantidad de viviendas construidas. A continuacién, se presenta plano de ubicacién
(Figura 12) y se sefiala la ubicacion de los realojos por compra de vivienda usada respecto al
asentamiento:
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Figura 12. Plano de ubicacion del asentamiento Mahilos y ubicacion de los realojos por compra de vivienda usada
respecto al asentamiento
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- Cauceglia

Las obras de construccion de viviendas para el barrio Cauceglia fueron desarrolladas entre los
anos 2020 y 2021. En total se construyeron 70 realojos nuevos, el régimen de propiedad del
suelo es comun, y se efectuaron 55 compras de viviendas usadas!* en el Departamento de
Montevideo. La construccion de viviendas se realizé tanto dentro del asentamiento como en
predios adyacentes, interviniendo varias empresas en las obras. Para el estudio de los
metrajes se consideran un total de 92 lotes. A continuacién, se expone ubicacién del
asentamiento (Figura 13), de las compras de vivienda usada y se grafica su vinculo:
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Figura 13. Plano de ubicacion del asentamiento Cauceglia y ubicacion de los realojos por compra de vivienda
usada respecto al asentamiento

14 La cantidad de 55 abarca las compras realizadas hasta diciembre del 2022, luego de esta fecha se han concretado
otras que no entran en el periodo estudiado en este trabajo.
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- LaPaloma

El proyecto «La Paloma» se ubica en el drea oeste del departamento de Montevideo, en la
zona del Cerro. Las viviendas de realojo para las familias beneficiarias se construyeron entre
los afios 2021y 2022, y fueron un total de 51, en un régimen de propiedad del suelo comun.
La cantidad de compras concretadas hasta diciembre de 2022 fue de nueve viviendas. La
cantidad de lotes considerados para el estudio del metraje coincide con la cantidad de
viviendas. Las viviendas de realojos se construyeron en el area del proyecto, en predios
cercanos al asentamiento. A continuacién, se presenta plano de ubicacidn (Figura 14) y se
sefiala la ubicacidn de los realojos por compra de vivienda usada respecto al asentamiento:
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Figura 14. Plano de ubicacion del asentamiento La Paloma y ubicacion de los realojos por compra de vivienda
usada respecto al asentamiento
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- Tacuari

El barrio Tacuari se ubica en la zona norte de la ciudad. Las viviendas de realojo fueron
construidas linderas a los realojos del barrio Lavalleja, en predios cercanos al asentamiento.
El total de viviendas construidas fue de cinco, y se trata de propiedades comunes, la cantidad
de compras también fue de cinco. Las obras se realizaron entre los afios 2017 y 2018. A
continuacién, se presenta plano de ubicacién (Figura 15) y se sefiala la ubicacion de los
realojos por compra de vivienda usada respecto al asentamiento:

Dimension espacial
~ asentamientos

- arearural

Dimension servicios 0 1 2km
| espacios publicos ]
Realojos Tacuari

|| centralidades

——— ubicacién CVU Tacuari

Figura 15. Plano de ubicacion del asentamiento Tacuari'y ubicacion de los realojos por compra de vivienda usada
respecto al asentamiento
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- Anagualpo

Para concretar las obras de mejoramiento en los barrios de Anagualpo y Timote se construyo
un total de 12 viviendas de realojo, mientras que las compras fueron dos. Estos barrios se
ubican en la zona oeste de la ciudad y los realojos fueron construidos en el area de la
intervencion. La fecha de las obras fue en el afio 2018. Los lotes de los realojos son en
propiedad comun. En plano adjunto (Figura 16) se sefiala la ubicacion del asentamiento y de
los realojos por compra de vivienda:
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Figura 16. Plano de ubicacion del asentamiento Anagualpo y ubicacion de los realojos por compra de vivienda
usada respecto al asentamiento
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- Vecinal 28 — La estrella

Se trata de barrios ubicados en la zona norte de Montevideo, y su intervencién se realizé en
los afios 2019 y 2020. El total de realojos nuevos, ubicados en la zona, fue de ocho viviendas,
y las compras fueron cuatro. La cantidad de lotes considerado para estudiar sus metrajes fue
de 11. El régimen de propiedad propuesto para las viviendas nuevas es comun. A
continuacién, se presenta plano de ubicacién y se sefiala la ubicacién de los realojos por
compra de vivienda usada respecto al asentamiento (Figura 17):
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Figura 17. Plano de ubicacion del asentamiento Vecinal 28 — La Estrella y ubicacion de los realojos por compra de
vivienda usada respecto al asentamiento
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- lLavalleja

La intervencion de mejoramiento del barrio Lavalleja se realizd entre los afios 2020 y 2021. El
barrio se ubica en la zona norte, y para su intervencion fue necesario construir un total de 32
viviendas, mientras que las compras de viviendas fueron 15. Para sistematizar la informacion
referente al metraje de los lotes se consideraron 45 padrones. El régimen de propiedad de los
padrones fue comun. A continuacion, se presenta plano de ubicacidon y se sefiala la ubicacion

de los realojos por compra de vivienda usada respecto al asentamiento (Figura 18):
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Figura 18. Plano de ubicacion del asentamiento Lavalleja y ubicacion de los realojos por compra de vivienda

usada respecto al asentamiento

36



2.2.B - Caracterizacion de las viviendas

La caracterizaciéon de ambos tipos de realojos, supone el desafio de considerar, por un lado,
viviendas nuevas, construidas en el marco de proyectos predefinidos, y por otro, viviendas
diversas de la ciudad, elegidas directamente por las familias de acuerdo a sus necesidades.

Las viviendas nuevas al momento de ser entregadas se encuentran en excelentes condiciones
de mantenimiento y en plazo de garantia con la empresa que las construyd. Sus areas, de
acuerdo a su cantidad de dormitorios, quedan definidos segin minimos y maximos
estipulados en la normativa vigente®®, y para su disefio se cuenta con escasa participacion de
los beneficiarios, mientras que para su construccién la participacién es nula.

Las compras de vivienda usada, ademds de presentar dreas heterogéneas, cuentan con
condiciones dispares de mantenimiento. El informe inédito realizado por la Unidad de
Evaluacion y Monitoreo (2019) del PMB, expone que para las compras de vivienda realizadas
entre el inicio del programa en 2012 y hasta la realizacion de este informe en 2019, un 89%
de las familias debid realizar obras de mejoras en las viviendas adquiridas.

Sobre las caracteristicas tipoldgicas, en las préximas lineas, y de forma sintética se presentara
la cantidad de dormitorios, para ambas modalidades de viviendas de realojo.
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Figura 19. Distribucion de tipologia de realojo para compras de vivienda usada. Fuente: Elaboracion propia

15 El Decreto N° 249/2018 del MVOT estipula dreas minimas y maximas para viviendas sociales.
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Figura 20. Distribucion de tipologia de realojo para viviendas nuevas. Fuente: Elaboracion propia

Tal como se expone, para ambas modalidades de realojo, la tipologia mayoritaria es |la de dos
dormitorios. Ademds, también en ambas los realojos de 4 dormitorios son en cantidad muy
similares a los de un dormitorio. Los de tres dormitorios son relativamente similares también,
apenas por debajo de los de dos.
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3. La compra de vivienda como oportunidad

Luego de haber presentado en la introduccidn de este trabajo un breve panorama de las
caracteristicas y de los abordajes posibles que despierta la compra de vivienda usada como
alternativa de realojo, esta investigacién se va a detener en el acceso al suelo urbanoy ala
vivienda que se logra gracias a ella. Haciendo foco en las interrogantes sobre: équé
caracteristicas tienen los entornos a los que acceden las familias beneficiarias de CVU? ¢cudles
son los espacios accesibles en el marco de las condiciones del programa? ¢ qué caracteristicas
tienen las viviendas elegidas? ¢y qué ventajas pueden tener estas frente a los tradicionales
realojos nuevos, construidos en el marco de la intervencion PMB?

Estas interrogantes nos remiten a debates fundamentales en el campo de las politicas
habitacionales, por un lado, la influencia de la localizacidn en la vida de las personas en un
contexto de desigual distribucion de servicios e infraestructuras en la ciudad contemporanea,
y por otro, las dificultades que enfrentan las familias de menores ingresos para acceder a
viviendas, ajustadas a sus necesidades y preferencias, en condiciones de seguridad en la
tenencia y con calidades adecuadas de habitabilidad.

Para aproximarnos a estas interrogantes, en las proximas lineas se presentardn tres ejes de
discusion. Inicialmente se abordara la importancia de la localizacién y su implicancia en las
politicas habitacionales. Luego se presentaran los principales debates asociados a la movilidad
residencial y sus potencialidades en el contexto local. Finalmente se expondran una serie de
reflexiones sobre los vinculos que se puedan establecer entre un instrumento de realojo con
el funcionamiento del mercado inmobiliario formal, mencionado también el papel de las
familias y su rol en la gestién de esta alternativa.

3.1 Segregacion socio residencial y el efecto vecindario

En lineas generales, en el marco de las preocupaciones sobre la convivencia e integracién
urbana, existen un consenso sobre las posibilidades de transmisiéon de aspectos positivos y
negativos entre las personas que conviven en determinados entornos (Aguiar S. , 2016; Aguiar
S., 2011; Bacqué y Fol, 2011; Katzman, 2001). A partir de asumir estos fenémenos, en el
contexto local e internacional, han ido surgiendo practicas urbanas con objetivos vinculados
a fomentar la integracidn social y espacial, y la mixtura en la convivencia, buscando corregir
el aislamiento como un factor determinante del acceso a oportunidades para los hogares
menos favorecidos.

En el contexto internacional se puede citar la experiencia del «Moving to Opportunity» (MTO),
un experimento desarrollado en Estados Unidos en los afios 90, donde se otorgd a mas de
4500 familias, de cinco ciudades diferentes y ubicadas en barrios con altos porcentajes de
pobreza, vales para mudarse a otros barrios, con niveles inferiores de pobreza. Para llevar
adelante este programa y permitir una posterior evaluacidn, se definieron entre los
beneficiarios tres grupos: uno que recibié vales para concretar su mudanza, pero con
restricciones sobre los niveles de pobreza de las zonas a las que podia mudarse, otro que
también recibid vales, pero los mismos les permitian concretar su mudanza a donde quisieran
y un ultimo grupo que no recibié vales, sirviendo este como punto de comparacién de los dos
anteriores. Asimismo, se puede nombrar en Estados Unidos otras experiencias similares como
el programa Gautreaux en Chicago (Bacqué y Fol, 2011) o el sistema LIHTC (vales para la
estimulacién de produccién de viviendas en alquiler) (Alvarez Rivadulla, 2021)
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En paralelo, también en el medio internacional, en Francia se desarrollaron experiencias que
de igual modo perseguian como objetivo fomentar la mixtura social. Entre estas experiencias
se puede nombrar a la Ley LOV (Bacqué y Fol, 2011), donde se incitaba a las municipalidades
de incluir en sus nuevos proyectos habitacionales, un porcentaje de viviendas de interés
social, fomentando la convivencia entre distintos estratos socioecondmicos.

Las experiencias expuestas a modo de ejemplo, tuvieron como comun denominador el
traslado de poblaciéon con carencias a sectores mas «acomodados» o la generacion de
acciones que promovieran la integracién de un drea, esperado transmitir ventajas entre la
poblacion residente. Los objetivos de las politicas presentadas son explicitos, sin embargo, a
la hora de evaluar sus resultados se presentan una serie de reflexiones y matices que ponen
en cuestidn sus éxitos.

Para el caso del MTO, existen numerosos estudios académicos que presentan un interesante
abanico de resultados a partir de la implementacién de este programa, y suman a su andlisis
los eventuales logros a mediano y largo plazo para la poblacién que formé parte de él. Por
ejemplo, Chetty, Hendren y Katz (2016) exponen como evidencia del éxito, la mejora en los
ingresos en la edad adulta de los nifios (pertenecientes a familias beneficiarias) que se
mudaron con menos de 13 afios a barrios con mejores condiciones. Asimismo, desde este
estudio se justifica la implementacién de este tipo de politicas argumentando mejoras a
posteriori en términos de ingresos fiscales. El estudio realiza una serie de calculos que
justifican la inversién inicial del programa en funcidn de la mejor recaudacién de impuestos
que se lograra a partir de la mejora en ingresos en la edad adulta de los beneficiarios. Sin
embargo, el estudio también sefala en su andlisis que para los adolescentes que se mudaron
con mas de 13 afos, los resultados expuestos dejan en evidencia una situacion mas
desventajosa, exponiendo que sus ingresos promedio en la edad adulta no presentan
diferencias significativas entre la poblacién de los tres grupos, lo que podria ser producto de
los efectos disruptivos de su mudanza y el desarraigo que esta haya producido. En el mismo
sentido, este estudio también cita otros trabajos que exponen que las tasas de ingresos y
empleos para los adultos que formaron parte del programa no obtuvieron modificaciones
sustantivas respecto a sus pares del grupo de control. Sin embargo, en mediciones que
tuvieron como objetivo analizar la salud mental de estos adultos, si se obtuvieron ventajas
entre aquellos que se mudaron a barrios mas «acomodados». Si bien el citado trabajo expone
de forma exhaustiva los éxitos para ciertos segmentos de la poblacién, también se deja en
evidencia cierta falta de uniformidad de los resultados para otras mediciones y condiciones
etarias.

En el mismo sentido, aportando una mirada mas global que incluye ademas de los resultados
del MTO, los frutos de programas como Gautreaux y LIHTC, la investigacién realizada por
Huiyun Kima et al (2023) concluye que los afios de permanencia en barrios con condiciones
ventajosas aumenta las oportunidades de los beneficiarios de bajos ingresos, sobre todo de
nifios, destacando la importancia de brindar asesoramiento y acompafiamientos a las familias
durante el proceso de mudanza con el fin de potenciar sus elecciones.

Los dos estudios mencionados (Chetty, Hendren y Katz, 2016; Huiyun Kim, 2023) dejan
entrever la heterogeneidad de los efectos de estos programas y sobre todo la variabilidad que
deriva de medir varias dimensiones (acceso a estudios terciarios, ingresos en la edad adultay
salud mental entre otros) en distintas condiciones demograficas, y a largo, mediano y corto
plazo. Ademas, la evaluacion realizada por Huiyun Kim (2023), coloca en tela de juicio aspectos
metodolégicos de los mismos, sugiriendo posibles sesgos a la hora de seleccionar a las familias
implicadas en las evaluaciones.
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En linea con estos matices sobre los resultados de estos programas, desde un contexto
europeo, Bacqué y Fol (2011), aportan una mirada aun mas critica sobre los resultados de las
politicas de movilidad residencial, y en especial sobre los beneficios del «efecto vecindario».
Las mencionadas autoras manifiestan su desconfianza en la simplificacién que supone pensar
que la segregacion puede ser solucionada solo con factores residenciales sin atender a las
causas estructurales que la provocaron. Desde esta perspectiva se sefiala que los resultados
ventajosos, arrojadas por las evaluaciones realizadas posteriormente, podrian estar mas
vinculados a las caracteristicas propias de las familias (su capacidad de adaptacidn, resiliencia,
y su propia idiosincrasia) que a las oportunidades derivadas de las politicas habitacionales. En
el mismo sentido que estas criticas, desde un contexto regional y con una visién mas
antropoldgica, Giraloa (2013) advierte que la cercania espacial, lejos de garantizar la
integracion, podria tener consecuencias de distanciamiento, al negar la existencia de limites
simbdlicos y de clasificaciones sociales que puedan determinar la convivencia.

Ambas posturas (Bacqué y Fol, 2011; Girola, 2013) concluyen en sefialar que la clave para
atender a los problemas de segregacion territorial es brindar oportunidades y no soluciones
Unicas, contemplando factores de arraigo y pertenencia e implementando mecanismos de
integracion que vayan mas alld de lo residencial.

En suma, a pesar de la existencia de numerosas experiencias que argumentan sobre las
ventajas que se pueden transmitir a partir de instalarse en entornos mds favorecidos, las
visiones y las discusiones que han despertado estas experiencias no son concluyentes sobre
su éxito, presentdndose un interesante debate, que en ultima instancia remite a cuestiones
conceptuales sobre la naturaleza de la segregacion y a la capacidad de las politicas publicas
para combatirla.

Para el medio local, Alvarez Rivadulla (2021) enumera una serie de politicas, que, en los
ultimos afios, han ido en el mismo sentido de lo sefialado para el contexto internacional,
actuando en términos de integracidén urbana y prevencion de la segregacion socioespacial.
Entre ellas se sefialan el rol ejercido en el mercado hipotecario por el BHU (Banco Hipotecario
del Uruguay), la ley N°18795 de vivienda promovida, la construccidn de nuevos espacios
publicos (como por ejemplo la Plaza Seregni), las acciones de renovacién en los barrios Goes
y Villa Espaiiola, y los préstamos otorgados para la construccién de cooperativas de viviendas,
retomando el espiritu de la Ley Nacional de viviendas del afio 1968. No obstante estas
acciones, la autora advierte que estan mayormente dirigidas a sectores de ingresos medios.

Respecto a las politicas que han tenido como foco atender la integracién de los sectores de
mas bajos ingresos, Alvarez Rivadulla (2021) manifiesta la preocupacién de que las acciones
han estado mayormente dirigidas a la regularizacién de asentamientos irregulares, sin atender
suficientemente a los aspectos de prevencion e integracién en el contexto de la informalidad
urbana. De todas formas, entre las principales politicas dirigidas a estos sectores, se sefala
como las acciones principales a los mecanismos de subsidio de alquileres (Frantchez, 2017), la
construccion de servicios, infraestructuras y realojos en asentamientos (intervenciones PMB)
y el plan de construccidn de viviendas «Juntos». Mas alla de subrayar para la mayoria de estas
acciones una falta de evaluacién de sus resultados, la autora también advierte que, para el
caso de las intervenciones que implican la construccién de viviendas la escasez de suelo
adecuado a un precio accesible es la principal dificultad para concretar proyectos. En este
sentido, la opcién de concretar realojos por compra de viviendas usadas, se presenta como
una oportunidad de alcanzar localizaciones que puedan contribuir a la instalacion de familias
de bajos ingresos en areas consolidadas, con una consecuente reduccidn de la segregacion.
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3.2 Segregacion y movilidad residencial

De forma andloga al resto de las ciudades de la regidn, y estrechamente vinculado a cambios
en la matriz industrial y econdmica, para las ultimas décadas del siglo pasado numerosos
estudios académicos (Kaztman y Retamoso, 2005; Rubini, 2020; Alvarez Rivadulla, 2021),
coinciden en el aumento de la segregacion territorial en la ciudad de Montevideo. En términos
generales, se observa para los sectores de poblacion mas vulnerables, su concentracién en
zonas periféricas con menor densidad de servicios y oportunidades (Hernandez y Rossel,
2013). Sin embargo, al observar la situacién actual en términos de segregacién socioespacial,
a partir de la primera década de este siglo el andlisis se vuelve aiin mas complejo. Por un lado,
si bien se reconoce la mejora en algunos indicadores de pobreza y calidad de vida, vinculados
a afos de «bonanza econdmica», el corolario espacial de esta situacidon no se presenta de
forma evidente. Para contextualizar esta situaciéon Alvarez Rivadulla (2021) en su ya citado
informe sobre la segregacidon socioespacial en Uruguay expone para los ultimos afios un
aumento de la estigmatizacion y violencia en determinados barrios, un incremento de la
desigualdad educativa, pero también, en ciertos lapsos de tiempo (por ejemplo, entre 2011 y
2016) una disminucidn de la segregacion medida por ingresos (Vazquez, 2018). En su tesis
doctoral Rubini (2020), indaga acerca de estos fenédmenos analizado la segregacion a distintas
escalas y sus vinculos con la movilidad residencial. De forma esquematica, entre otros
aspectos, este trabajo concluye en la deteccidn de un proceso de alejamiento geografico de
los estratos socio econdmicos, acompafiado de un proceso de homogenizacién social de los
barrios y de una tendencia hacia la elitizacidn de los sectores mas ricos. Estos aspectos, que
ilustran un proceso de intensificacion de la segregacidn urbana, adquieren especial relevancia
al analizar el potencial de la compra usada, abriendo interrogantes sobre sus posibilidades
para fomentar la integracion y diversidad en los barrios de Montevideo.

Reconociendo a la movilidad residencial como uno de los principales factores de potenciales
cambios en la segregacidn, Cosacov, Di Virgilio y Najman (2018), en su analisis para hogares
medios y populares de la ciudad de Buenos Aires, concluyen en la preponderancia de
trayectorias residenciales acotadas en ciertos entornos urbanos y a la vez inconexas entre los
distintos segmentos de la poblacién. El analisis de esta afirmacién para la experiencia de la
compra de vivienda usada, advierte sobre la complejidad de lograr la integracidn de sectores
sociales heterogéneos, y pone en evidencia la importancia de evaluar los entornos donde
finalmente recalan los beneficiarios. En el mismo sentido, Escolano, Ortiz y Moreno (2020)
luego de realizar un analisis exhaustivo sobre la movilidad residencial para la Regién
Metropolitana de Santiago de Chile, concluyen en el predominio de los que llaman «micro
movimientos», argumentando asi que mayoritariamente las personas se trasladan dentro de
un drea acotada alrededor de su lugar de origen.

Hasta aqui se ha realizado un acercamiento a las posibles diferencias que pueden existir y las
oportunidades que surgen para los beneficiarios a partir de ubicarse en nuevas coordenadas
de la ciudad. Sin embargo, recordemos que la ubicacién de partida, el asentamiento de origen
de la familia donde eventualmente podrian recibir una vivienda nueva de realojo puede ser
sumamente variable. Tal como manifiesta Alvarez Rivadulla (2021), la relacién entre
asentamientos y segregacion no es lineal, las condiciones de conectividad, de servicios y su
ubicacidn relativa al resto de la ciudad es variable a cada situacién particular. Sin embargo,
contrastando los realojos nuevos con las CVU, mas alla de las condiciones de localizacién,
numerosos debates (Cruz Fostik, 2005; Rocco, 2018) sefialan para la construcciéon de viviendas
nuevas los riesgos de concentrar a los beneficiarios en conjuntos o complejos, corriendo el
riesgo generar enclaves territoriales conflictivos de dificil gestion y mantenimiento. En el
contexto de estas advertencias, y tomando en cuenta el efecto de dispersion en la ciudad que
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se puede lograr a partir de la ubicacion de beneficiarios en diferentes sectores de la ciudad se
suma un nuevo aspecto a valorar para la CVU.

3.3 Mercado inmobiliario y politicas de acceso a la vivienda

En las préximas lineas se presentardn una serie de debates vinculados a la oportunidad que
brinda la CVU de concretar las viviendas a partir de las ofertas del mercado inmobiliario formal
y el vinculo que se establece con este.

Rolnik (2021) en su analisis sobre la situacion habitacional actual, presenta a nivel mundial un
panorama de emergencia habitacional, detectando en los ultimos afios un incremento de los
procesos de segregacion, expulsién y gentrificacién en las ciudades. La autora argumenta que
los Estados han venido realizando un abandono progresivo de su rol como garante y
constructor de viviendas adecuadas y accesibles para toda la poblacion. Paralelamente con
este cambio de rol del Estado, la vivienda ha pasado a ser una mercancia, y el acceso a ella se
ha vuelto cada vez mas problematico para amplios sectores de la poblacidn. En este contexto,
se afirma la pérdida de la vivienda como derecho y bien social, y su nuevo papel como activo
financiero.

Para ilustrar este panorama, Rolnik entrelaza sucesivos cambios de paradigma que derivan en
la situacion actual. Entre los discursos citados para promover estos cambios se menciona las
lineas argumentales que concluyen en la ineficacia del Estado como constructor de viviendas
y en su incapacidad para la gestién de las mismas. Segun la autora estos discursos han
habilitado el surgimiento del mercado inmobiliario como solucién a la crisis habitacional, lo
que trae como consecuencia la desvinculacién del Estado como responsable de generar
politicas habitacionales, y el abandono hacia los sectores mas vulnerables a la hora de buscar
y mantener una vivienda. En este sentido la autora sefiala que la propuesta del mercado para
los sectores mas vulnerables, a pesar de justificarse en el suefio de la «vivienda en propiedad
privada», presenta riesgos en cuanto a la desproteccion de las familias, el endeudamiento y
la falta de garantias acerca de la localizacidn alcanzada, cada familia se instala donde se lo
permite su poder adquisitivo mas alld de los servicios y calidades ambientales que logre.

Respecto a estas criticas, Pedro Abramo (2010) en su analisis sobre el funcionamiento del
mercado inmobiliario, también advierte sobre los peligros que resulta de una configuracién
urbana donde la ubicacién de la poblacién quede solo en manos de su poder adquisitivo,
siendo las reglas del mercado quienes definan su localizacién espacial. Ademds, el autor sefiala
como consecuencia de lo mencionado, el crecimiento en los ultimos afios de los mercados
informales, en los cuales se agrega ademads de lo advertido, la falta de proteccion y garantias
para los ocupantes de los mismos (Abramo, Carrién Mena, Corti y Ramirez Kuri, 2022).

A partir de estas reflexiones se abren nuevas interrogantes sobre el papel que asume el Estado
en los realojos por compra de vivienda usada. Por un lado, se podria afirmar que solo se
contemplan las condiciones mercantiles de la vivienda, se otorga un capital para la compray
se realiza una supervisidn basica de sus condiciones habitacionales®®, pero su consolidacién
no se integra a objetivos de planificacidn urbana. No obstante, desde otro punto de vista, se

16 Tal como se manifesté en el apartado anterior, donde se describieron los requisitos de las viviendas a comprar,
los Unicos dos requisitos sobre el entorno refieren a que se trate de un padrén urbano y que se cuente con servicio
de saneamiento.
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podria sefialar que la propuesta territorial de este mecanismo es justamente la opcién de
volver a la ciudad construida, en contraste con la extension de nuevos entornos.

La compra de vivienda usada y las posibilidades que brinda de volver a la ciudad consolidada,
mas alla de lo advertido sobre el papel de mercado inmobiliario para atender las demandas
de las familias de mas bajos ingresos, se podria ubicar en lo que Colburn (2021) define como
«politicas habitacionales basadas en demandas individuales». En su investigacion sobre
experiencias de subsidios de alquiler en Reino Unido, Paises Bajos y Estados Unidos, este autor
realiza una clasificacion entre las politicas habitacionales basadas en la construccién de
viviendas sociales y aquellas que, atienden de forma individual a los beneficiarios. Tanto los
subsidios para alquiler, como los vales para adquirir viviendas nombrados en el apartado
anterior (MTO) se ubican en el segundo grupo, fuertemente caracterizado por el ingreso de
los beneficiarios al mercado inmobiliario para satisfacer sus demandas. Asimismo, para el
analisis de los resultados alcanzados por estos programas, Colburn propone dos ejes de
discusion, por un lado, los aspectos mas vinculados al disefio e implementacion de los
programas, y por otro, una discusién mas de corte conceptual, ya presentada en parrafos
anteriores, sobre la mercantilizacidon de las viviendas y los vinculos que se establecen entre
una politica habitacional y los privados (Rolnik, 2021; Abramo, 2010; Abramo, Carrién Mena,
Corti, & Ramirez Kuri, 2022).

Si trasladamos esta clasificaciéon al contexto local, podemos ubicar en el primer grupo
(programas de construccion de viviendas sociales) a las tradicionales viviendas de realojo
construidas en el marco de una intervencién estatal, mientras que, en el segundo, se ubicarian
las compras de vivienda usada.

Respecto a analizar las politicas habitacionales basadas en demandas individuales Colburn
(2021) advierte que el contexto institucional y el disefio del programa son factores
determinantes a la hora de evaluar los resultados alcanzados. Entre otras cuestiones, el autor
cita la necesidad de brindar asesoramiento y acompafiamiento a los beneficiarios, prevenir
situaciones de discriminacion de los propietarios hacia los beneficiarios y ajustar los plazos
burocraticos de manera de no generar situaciones desventajosas para los beneficiarios del
programa. En el mismo sentido, referido a los topes del subsidio y los precios generales del
mercado, esta misma investigacion subraya la necesidad de contar con montos ajustados al
contexto inmobiliario, a partir de los cuales los beneficiarios puedan acceder a viviendas
adecuadas. Sobre cuestiones del funcionamiento del mercado inmobiliario, esta investigacién
también advierte como aspecto fundamental la importancia de contar con un stock de
viviendas desocupadas que permita atender las nuevas demandas que surjan a partir de la
implementacion de estos programas. Asimismo, se sugiere desarrollar los programas basados
en las demandas en paralelo con la construccidn de viviendas nuevas. La combinacion entre
ambas modalidades, permitiria atender distintos tipos de demandas, ampliando el abanico de
soluciones habitacionales a ofrecer.

La implementacién de la compra de vivienda usada presenta una oportunidad particular en el
uso del stock existente de viviendas y servicios. En el contexto de la ciudad de Montevideo,
en los ultimos afios ha crecido el interés en el analisis de estos fendmenos, dimensionando el
stock existente e implementando diferentes acciones para su aprovechamiento. Respecto a
los debates académicos sobre estos fendmenos, se puede citar la tesis de maestria de Rubini
(2010), donde se analizan las determinantes de las tasas de vacancias en viviendas de la ciudad
de Montevideo, con una posterior revision realizada en el afio 2024 (Rubini, 2024). De forma
sintética este trabajo subraya la dimensidn territorial de estos fendmenos, exponiendo las
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diferentes tasas de desocupacion por barrio de Montevideo. En el mismo sentido, y también
desde dmbitos académicos Del Castillo y Goiii (2023) presentan una serie de estudios y de
acciones concretas que en los Ultimos afios han atendido estos fendmenos. En ambos trabajos
se pone en cuestidn la relevancia de estos fendmenos y la potencialidad que pueden adquirir
a la hora de atender el déficit habitacional de la ciudad de Montevideo?.

Trasladando estos debates a las cuestiones vinculados a la implementacién de la compra de
vivienda usada, se suman nuevas aristas a las discusiones ya presentadas. Tal como se
menciond en la introduccién de este trabajo, las tradicionales viviendas de realojo se
construyen en el marco de la intervencién en el entorno del asentamiento a mejorar. Esto
supone la concrecion de un proyecto de planificacién urbana donde se decide consolidar y
dotar de servicios un sector de la ciudad. Mientras que, en el caso de la compra de vivienda
usada, la nueva ubicacién queda supeditada a las leyes de ofertas y demandas del mercado,
integrando a los beneficiarios a la ciudad, pero también ubicandolos en donde su poder
adquisitivo o el monto tope del programa se lo permite.

Hasta aqui se han presentado una serie de reflexiones y debates referidos a la integracion
urbana vy utilizacion del stock de servicios y viviendas existentes, colocando en relieve el precio
del suelo como uno de los principales impedimentos para construir viviendas sociales en areas
urbanas bien calificadas. Sin embargo, a la hora de valorar politicas habitacionales que
atiendan el déficit de viviendas, también se debe complementar el debate con otros factores
a considerar. Alvarez Rivadulla (2021), en su informe sobre la segregacién socio espacial en
Uruguay, realiza un repaso de politicas habitacionales que sobre todo a partir de los afios 90
se han concentrado en la disminucién del déficit habitacional. Esta revisién aporta una mirada
critica, sefialando en los resultados de estas politicas, por un lado, dificultades de la
integracion de estas viviendas al tejido urbano, con la ya mencionada falta de atencién al
entorno y a la localizacién, y por otros resultados negativos como viviendas poco flexibles, de
mala calidad constructiva y pequefias. Sobre esto ultimo, Rolink (2021) también aporta datos
de experiencias internacionales que han llegado al limite del fracaso derivando en viviendas
vacias e inutilizadas ya que no cumplen con las necesidades minimas de la poblacién para las
que se construyeron. A partir de estos aspectos toma especial relevancia la posibilidad que se
otorga en la compra de vivienda usada de elegir por parte de los beneficiarios, si bien la
eleccion se realiza en el marco del programa, con los montos topes disponibles, las viviendas
seleccionadas cumplen con una serie de requisitos verificados directamente por las familias
beneficiarias.

A modo de sintesis, en las lineas precedentes se intentd brindar un panorama actual de los
debates conceptuales que surgen a partir de la implementaciéon de la compra de viviendas
usadas como alternativa de realojo, nombrando también sus principales criticas y dificultades.
Estos debates oficiaran de base para aproximarse a la lectura analitica de los datos
sistematizados y finalmente realizar la verificacion de las hipdtesis propuestas en la
introduccidon de este trabajo. Particularmente, los aspectos acerca de la localizacién, la
vinculacidon con el mercado inmobiliario, el uso del stock habitacional existente y la

17En el marco de las acciones que se han venido llevando a cabo para promover la utilizacién del stock disponible
de viviendas, se puede nombrar a nivel nacional la Ley de Inmuebles Vacios y Degradados (N°19.676) de 2018 y a
nivel departamental al Programa de Fincas Abandonadas de la Intendencia de Montevideo (Res.N2335/17) de
2017.
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adecuacién de las viviendas a las necesidades y preferencias seran los ejes principales que
acompaiiaran el analisis realizado en este trabajo.
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4. Metodologia de analisis

Luego de haber presentado en el capitulo anterior los principales debates académicos
vinculados al acceso a la vivienda y al suelo en el marco de las politicas habitacionales, y en
particular las posibilidades que pueden derivar de la implementacién de los realojos por
compra de vivienda usada, este apartado tendrd como objetivo presentar la estrategia
metodoldgica realizada para la verificacion de las hipdtesis enunciadas en este trabajo.
Aproximandonos a las principales interrogantes mencionadas: éa qué entornos acceden los
beneficiarios de CVU? y ¢Cuales son las caracteristicas de las viviendas seleccionadas? Para
realizar estas verificaciones se realizd un contraste entre los entornos donde se ubicaron
ambos tipos de realojos y las viviendas a las que accedieron los beneficiarios.

Inicialmente se sefiala que, tanto para el analisis de las viviendas como el de los entornos, los
datos utilizados se basan en lo aportado por los organismos vinculados a la ejecucién del
programa, no incluyendo instancias de intercambio con los beneficiarios, y por ende dejando
de lado factores como su percepcion y sus preferencias. Sobre la percepcidn acerca de un
entorno o una vivienda, diversos debates académicos relativizan la satisfaccion individual,
frente a las caracteristicas del mismo (Apparicio, Séguin y Naud, 2008). La satisfaccion
individual nos remite a cuestiones vinculadas a la edad, género y posicidn social entre otras
condiciones. No obstante, laimportancia de considerar estos aspectos, este trabajo se limitara
sélo a elementos generales, dejando abierto a futuras investigaciones lo vinculado a los
niveles de satisfaccion individual de los beneficiarios™.

Volviendo a lo sefialado en la introduccidon de este trabajo, la metodologia propuesta se puede
dividir en tres etapas principales. Inicialmente se realizd la sistematizacién y geo-
referenciacion de los datos principales de los realojos, tanto de las nuevas construcciones
como de las adquiridas bajo la modalidad de compra de vivienda usada. Luego se desarrollé
la etapa de valoracidén y lectura comparativa, de las viviendas y de los entornos, de ambos
tipos de realojo. Para realizar el contraste entre ambas modalidades se seleccionaron una
serie de indicadores y variables que seran justificados en las préximas lineas. Finalmente, y a
la luz de las dos etapas anteriores, se procedi6 a la verificacidn de las hipotesis.

El presente apartado se estructurara en dos partes: inicialmente se expondra la metodologia
de aproximacién a las condiciones urbanas de los entornos, y luego se presentaran las
estrategias de analisis de las viviendas adquiridas.

4.1 Caracteristicas de los entornos y acceso al suelo

Tal como se dijo en la introduccidn de este trabajo, el analisis y posterior evaluacién de los
entornos a los que accedieron los beneficiarios de ambas modalidades de realojo se realiza
en base al estudio de tres dimensiones: a) Dimension social: comprende las caracteristicas
socioecondmicas de la poblacidn de un barrio, b) Dimensidn servicios: se incluyen los servicios
e infraestructuras disponibles en él y c) Dimensidn espacial: a partir de la cual se analiza la
ubicacidn relativa en el contexto de la ciudad. Gracias a estas dimensiones podemos exponer
factores claves para el desarrollo satisfactorio de la vida urbana cotidiana, caracterizando
conjuntamente lo fisico y lo social (Apparicio, Séguin y Naud, 2008).

18 Se sefiala que la autora realizé anteriormente, como trabajo final del Diploma en Estudios Urbanos e
Intervenciones Territoriales (Facultad de Ciencias Sociales — UdelaR), el trabajo titulado «Movilidad
elegida: experiencias de realojo por compra de vivienda usada». A partir del cual se realizaron
entrevistas en profundidad a familias beneficiarias de CVU, indagando en sus elecciones y preferencias
a la hora de seleccionar una vivienda.
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Para la definicidn de estas dimensiones, y las variables o indicadores que las componen, son
de referencia los trabajos desarrollados para la ciudad de Montreal (Apparicio, Séguin y Naud,
2008) para las principales regiones metropolitanas de Brasil (de Queiroz Ribeiro y Gomes
Ribeiro, 2013), para Rosario - Argentina (Martinez, 2009) y la metodologia disefiada por Del
Rio en su tesis doctoral para el analisis de la localizacion de las politicas habitacionales en la
provincia de Buenos Aires (Del Rio, 2012). Los trabajos enumerados anteriormente coinciden
en que las dimensiones mencionadas, nos permiten caracterizar el entorno, y comprender las
ventajas y desventajas que pueden derivar de posicionarse en cierto barrio.

A modo de introduccion de los que se desarrollard en las proximas lineas, se sefiala que, para
la dimensidn social, este trabajo basara su andlisis en el comportamiento de tres indicadores
presentes en las denominadas «Necesidades Basicas Insatisfechas» (NBI), estos son: el acceso
a la educacién, a la vivienda decorosa y a artefactos de confort. Mientras que, para la
dimension servicios, se tendra en cuenta la presencia en el territorio de instituciones
educativas, centros de salud, espacios publicos, red de saneamiento, servicios comerciales y
lineas de transporte publico. Finalmente, para la dimensidn espacial se incluird: la presencia 'y
distancia a los asentamientos irregulares del entorno, la distancia al area rural y a una
centralidad urbana y el tamafio de los lotes o padrones.

Adicionalmente, al estudio de las ubicaciones de las compras de vivienda usada y de los
entornos correspondientes a la construccién de realojos nuevos, para definir lo denominado
como grupo testigo o puntos aleatorios se consideraron también los entornos de 114
ubicaciones (Figura 21). Este muestreo, obtenido a partir de la distribucidon aleatoria de
ubicaciones en toda el area urbana de la ciudad, nos permitié contextualizar y normalizar el
comportamiento de cada uno de los indicadores presentes en las tres dimensiones de analisis.

Como aspecto inicial, y comun a todas las dimensiones, se sefiala que, se realizd una primera
etapa de geo-referenciacion de las ubicaciones, incorporando las capas correspondientes a la
informacién de las variables o indicadores seleccionadas. Luego, mediante el procesamiento
de estos datos se logré sistematizar los coeficientes correspondientes a cada variable. Cabe
subrayar que todos los indicadores a utilizar, se encuentran disponibles en bases de datos de
acceso publico y sistematizados para toda la ciudad, proponiéndose asi una metodologia que
pueda ser replicable para otros estudios que persigan la interrogante de como evaluar el
entorno urbano. Los datos de cada variable se expondrdn mediante gréficos de distribucion
cuantitativa (graficos de violin), y de forma complementaria ademads se presentaran planos de
la ciudad de Montevideo referenciando la situacidon de cada indicador.

Acerca de la variacidon temporal de las dimensiones y de sus respectivos indicadores, se sefiala
que se contemplaron aspectos vinculados a cambios a largo plazo como ser las caracteristicas
del tejido urbano y aspectos que responden a situaciones mas dinamicas como ser la
distribucién de lineas de transporte publico. Estas precisiones son fundamentales sobre todo
ala hora de aproximarnos a los entornos donde se construyeron los realojos nuevos, entornos
donde se intervino desde el mejoramiento barrial, con el objetivo de dotar de condiciones
urbanas y servicios al territorio.
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4.1. A. Andlisis por dimension
a) DIMENSION SOCIAL

La primera dimension a describir busca responder a la pregunta de écon quiénes se comparte
el territorio? En el entendido de que un contexto de fragmentacidén es propicio para
reproducir la pobreza y la desigualdad y dificulta el funcionamiento integrado de la ciudad
(Alvarez Rivadulla, 2011), las ventajas (o desventajas) de un entorno se pueden transmitir
entre las personas que cohabitan en él (Pirelli, 2017).

Para analizar las caracteristicas socio econdmicas de la poblacion donde estan ubicados las
105 compras de vivienda usada y los 9 conjuntos de realojos nuevos, este trabajo basara su
anadlisis en el comportamiento de tres indicadores presentes en las denominadas
«Necesidades Basicas Insatisfechas» (NBI). La medicidn de las NBI, realizadas en el marco del
censo de poblacién, abarca el analisis de seis indicadores gracias a los cuales se puede realizar
una medicidon de la pobreza con un enfoque multidimensional, visualizando el acceso a
determinados bienes y servicios, y estableciendo umbrales de privacién a partir de los cuales
las carencias se vuelven criticas (Calvo, 2013). Los ultimos datos disponibles corresponden al
censo del 2011%, y la consulta de los mismos se realizd en la base de datos de REDATAM?
(Centro Latinoamericano y Caribefio de Demografia (CELADE), Division de Poblacién de la
Comisién Econdmica para América Latina y el Caribe (CEPAL), Naciones Unidas (UN)). Como
unidad territorial, las NBI utilizan los denominados segmentos censales, los cuales abarcan un
entorno de 400 hogares y a su vez el Departamento de Montevideo se divide en 1063
segmentos.

Los tres indicadores que se incluyen en el analisis de esta investigacién son: el acceso a la
educaciodn, a la vivienda decorosa y a artefactos de confort. El objetivo de esta seleccién es
atender Unicamente aspectos que no estén incluidos en las otras dos dimensiones
consideradas en este trabajo (dimensién espacial y de servicios). A modo de ejemplo se sefiala
que el indicador correspondiente al acceso a la red de saneamiento estd incluido en las
consideraciones que se realicen sobre los servicios disponibles en los entornos.

No obstante, las ventajas que presentan los datos suministrados en las NBI, existen una
dificultad respecto al porcentaje de hogares no relevados en ciertos segmentos (hogares en
los cuales no se pudo recabar datos). A efectos del analisis realizado en este trabajo, para los
segmentos que presenten mas de un 10% de hogares sin relevar no se considera posible el
procesamiento de su informacion, por lo tanto, se recurrird a realizar el promedio de los
segmentos linderos. Asimismo, se consideran como sin datos a aquellos segmentos censales
donde todos los linderos también superen el 10% de los hogares sin relevar.

Frente a la interrogante de qué margen de necesidades basicas insatisfechas seria razonable
para considerar un entrono como favorable o, dicho de otro modo, a partir de qué porcentaje
las necesidades insatisfechas devienen en enclaves territoriales criticos, esta investigacion se
propone realizar las consideraciones en base al contexto general de la ciudad, a partir del
analisis del grupo testigo, y luego agrupar los entornos en funcién de sus caracteristicas
principales.

19 Sj bien durante el afio 2023 se realizé un nuevo censo de poblacidn en Uruguay, sus datos aun no se encuentran
disponibles.

20 para acceder a los micro datos recabados en el censo de poblacion se recurre a la sistematizacion realizada por
REDATAM en la pagina https://redatam.org/es, a partir de esta pagina se accedio a los datos correspondientes a
cada segmento censal de las localizaciones estudiadas.
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Con el objetivo de generar una sintesis que facilite la lectura comparativa de las condiciones
socioecondmicas de la poblacidn, se realizé para cada ubicacién, y a partir del calculo de la
media y el desvio estandar en el grupo testigo o aleatorio, la estandarizacién de los
porcentajes de las tres NBI estudiadas. Gracias a este procedimiento se logra ubicar a todos
los porcentajes en un rango o escala que van del -1 al 1, donde cero corresponde a la media
del grupo testigo. Luego se detectaron a aquellos entornos que tienen privaciones por debajo
o por encima de la media de la cuidad. Valores estandarizados mayores a cero se
corresponden con hogares con mas necesidades bdasicas insatisfechas que la media del grupo
testigo de Montevideo, mientras que familias que presenten valores menores a cero, se
corresponden con hogares con menos necesidades insatisfechas que la media estudiada.
Luego de realizada la estandarizacién se procedié al agrupamiento de los entornos (para
ambas opciones de realojo) segun el siguiente criterio:

En un primer grupo se ubican los entornos que presentan en los tres indicadores, (acceso a la
educacion, a artefactos de confort y a una vivienda decorosa) coeficientes de NBI por debajo
de la media, estos serian los entornos «muy favorables». Luego un segundo grupo con los
entornos que presentan al menos dos indicadores con valores por debajo de la media,
denominados «entornos favorables». Un tercer grupo donde hay solo un indicador por debajo
de la media, «entornos desfavorables». Finalmente, un cuarto grupo donde todos los
indicadores se ubican por encima de la media, este seria el grupo de entornos «muy
desfavorables».

A modo de sintesis, se presenta esquema ilustrativo de la metodologia utilizada (Figura 22).
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b) DIMENSION SERVICIOS E INFRAESTRUCTURAS

Uno de los principales problemas de la ciudad contemporanea, es la distribucién desigual de
los bienes y servicios en ella. Los servicios e infraestructuras podrian tener un papel
compensatorios frente a recursos individuales desfavorables (Apparicio, Séguin y Naud, 2008).

Para analizar la existencia de servicios e infraestructuras en el entorno inmediato en que se
instalaron las familias beneficiarias de realojo, esta investigacion se propone relevar y
sistematizar en base a diferentes fuentes de informacidn, la presencia de equipamientos
educativos y centros de salud (publicos y privados), espacios publicos, servicios comerciales
(farmacias), redes de saneamiento y transporte colectivo en un entorno de 1000 metros de
radio, denominado «buffer» alrededor de la vivienda (Figura 23). Esta unidad territorial de
analisis supone una distancia que puede ser transitada de forma peatonal, reflejando asi un
entorno de cercania para la poblacién que lo recorrera cotidianamente.

No obstante, corresponde sefialar que a partir de esta divisién del espacio también se corre
riesgo de incluir dreas, que, si bien se encuentran dentro de los limites de la pieza definida, no
son accesibles por otros motivos, como ser territorios divididos por rutas o accidentes
geograficos. Debido al nimero de casos a estudiar en este trabajo, no se considera posible
realizar ajustes en todos los entornos, por lo tanto, se asume una unidad territorial de
analogas dimensiones para cada caso de estudio.

La elecciéon de los parametros incluidos en esta dimension responde a la necesidad de
representar aspectos basicos para el desarrollo de la vida cotidiana: educacién, comercio,
salud, ocio, infraestructura urbana y movilidad. El desarrollo satisfactorio de estos aspectos
influye directamente en la calidad de vida de los usuarios, y como se dijo en parrafos
anteriores, se le puede atribuir un papel compensatorio en un contexto desfavorable de
oportunidades.

Las variables incluidas en esta dimension son:

EDUCACION (centros educativos publicos y privados): Se cuantificaron los centros educativos
presentes en el entorno, considerando todos los que imparten educacién dentro del periodo
considerado como educacion obligatoria, de 4 hasta 16 afos. Para el procesamiento de estos
datos se recurrié a la informacién suministrada por el observatorio del Ministerio de
Desarrollo Social (MIDES) combinada con googlemaps.

SALUD (centros de salud publicos y privados): Respecto a los centros de salud, se tomaron los
datos suministrados por el sistema de informacién geografico del MIDES combinada con
googlemaps, en ellos se incluyen hospitales, policlinicas, dreas de salud, hogares y centros de
rehabilitacion.

RECREACION (espacios publicos): Para aproximarse a los espacios de recreacién y ocio que
puedan estar en los entornos de los realojos, este trabajo considera, a partir de la informacion
suministrada por el sistema de informacion geografica de la Intendencia de Montevideo, los
espacios publicos existentes en el buffer definido. Para realizar este analisis se han excluido lo
definido como canteros o estructuradores viales, debido a que se entiende que se trata de
espacios mas bien vinculados a aspectos instrumentales de la organizacidon del transito y no a
espacios de caracter recreativo.
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MOVILIDAD Y TRANSPORTE (lineas de transporte colectivo y paradas): Otro aspecto
fundamental para considerar la dotacidn de servicios de un area, es indagar en su conectividad
y en las posibilidades de movilidad cotidiana que tiene la poblacién que alli reside. Para
aproximarnos a estos aspectos, este trabajo considera la cantidad de paradas de transporte
colectivo departamental en el entorno del buffer de la vivienda, y también la cantidad de
lineas de dmnibus que recorren ese entorno. Ambos datos se encuentran disponibles en el
sistema de informacién geografica de la Intendencia de Montevideo.

INFRAESTRUCTURA URBANA (red de saneamiento): Con el objetivo de observar las
infraestructuras urbanas, este indicador considera la presencia de redes de saneamiento.
Estos aspectos determinan las caracteristicas medioambientales de un entorno, la calidad de
vida de los residentes y también nos permite aproximarnos a sus condiciones urbanas. Amodo
de ejemplo, para un entorno urbano, se sefiala que la ausencia de red de saneamiento se
vincula con la presencia de aguas estancadas en la via publica o asimismo con un deficiente
drenaje pluvial que pueda provocar eventos como inundaciones. Al igual que en el indicador
anterior, los datos utilizados en esta dimensién se encuentran disponibles en el sistema de
informacién geografica de la Intendencia de Montevideo.

SERVICIOS COMERCIALES (farmacias): Este indicador toma en consideracion la cantidad de
farmacias ubicadas dentro del buffer. A diferencia de otros servicios comerciales, las farmacias
se pueden considerar como de primera necesidad en la vida cotidiana y en general se podria
considerar una relativa distribucion uniforme en el territorio a diferencia de otros comercios
que tienen a concentrarse en ciertas areas.

Para el desarrollo de la vida urbana se entiende fundamental, la presencia y coincidencia, de
los indicadores propuestos en esta dimension. Ademas, se considera que los mismos no
podrian ser sustituidos entre si. Por ejemplo, el hecho de contar con buenos servicios de
transporte publico no podria compensar la escasa disponibilidad de cobertura de la red de
saneamiento.

De manera de poder realizar una sintesis, que resuma las diferentes condiciones de los
servicios que puedan estar disponibles en una localizacién, esta investigacién realiza la
siguiente metodologia de analisis:

Inicialmente, gracias a los coeficientes de los indicadores alcanzados para cada ubicacion del
grupo testigo, se procede a calcular la media y el desvio estandar. Luego a partir de este
cdlculo, se realiza la estandarizacion de los valores de los indicadores en cada uno de los
entornos a contrastar (los realojos nuevos y las compras de viviendas). El procedimiento de
estandarizacién permitié unificar en un mismo formato y con una escala comun (que va desde
el-1al 1) los diversos valores de los indicadores estudiados. Cabe subrayar que cada indicador
supone diferentes unidades de medidas y rangos de distribucion.

Una vez que se realizé la estandarizacion de todos los indicadores, se procedid a realizar el
promedio de todos ellos para cada una de las localizaciones estudiadas. El resultado de esta
operacidn nos permite visualizar una sintesis de la totalidad de los servicios considerados,
para cada uno de los entornos.

A partir de los valores promedio en cada punto del grupo testigo, se realizd una segmentacion
del mismo en cuartiles. Esto nos permite analizar la situacidn de los servicios de la ciudad en
cuatro tipos de entornos, que van del mas favorecido al mas desfavorable.

54



Luego se procedio a verificar en cual de estos cuartiles se ubican los entornos de los realojos
estudiados, verificando asi, en el contexto de la ciudad como es la disponibilidad de servicios
para los beneficiarios de realojo y luego contrastando, para ambas modalidades, las
caracteristicas.

Parailustrar lo dicho en los parrafos precedentes se presenta en la Figura 23 y Figura 24, mapa
y esquema sintesis del procedimiento metodoldgico utilizado.

D/

|

N° 353 HENRY DUNANT

SERVICIOS © farmacias
® centros educativos publicos y privados — jineas Omnibus

©  centros de salud publicos y privados  peaL0IOS |
[ espacios publicos || buffer realojos nuevos
¢ paradasOmnibus buffer cvu

Figura 23. Esquema ilustrativo de los indicadores incluidos en la Dimension de servicios e infraestructuras. Fuente:
Elaboracion propia
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c) DIMENSION ESPACIAL

Esta dimensidn abarca las caracteristicas espaciales y la posicidn relativa de un entorno en el
contexto de la ciudad, incluyendo en ella: las distancias que puedan existir a una centralidad
urbana, al drea rural, a un asentamiento irregular, la proporcidn de asentamientos irregulares
el entorno y las areas de los lotes al que acceden los beneficiarios (Figura 25). La verificacién
de estos aspectos presenta el desafio de combinar diferentes tipos de datos como distancias,
dimensiones de lotes y porcentajes. La mirada en conjunto de estos tres aspectos nos
permitirda complementar la categorizacion del suelo definida en la normativa departamental
(Intendencia de Montevideo, 2013), pudiendo asi realizar reflexiones mas precisas sobre la
implicancia y las caracteristicas de una localizacién en el contexto general de la ciudad.

Sobre la localizacién en la ciudad, se toman en consideracién dos aspectos fundamentales,
por un lado, la distancia a una centralidad y por otro, la distancia al area rural. Sobre lo
primero, se considera a las centralidades como espacios de atraccion de flujos, de
intercambios y de referencia zonal (Apparicio, Séguin y Naud, 2008). En cambio, la distancia
al drea rural nos habla de sectores donde lo urbano se diluye y se vuelve desarticulado (Del
Rio, 2012).

Luego, para reflejar las caracteristicas del tejido urbano se incluye el porcentaje de tejido
informal (asentamientos irregulares) existentes en el entorno y la distancia al asentamiento
irregular mds préximo. La conjuncidn de estos dos parametros nos permite aproximarnos al
nivel de consolidacion del tejido urbano.

Por ultimo, dentro de las variables a considerar también se incluye el drea de los padrones
donde se instalaron las familias. Este aspecto nos remite a nociones clasicas de la economia
urbana, donde se considera que las elecciones de localizacién de las familias derivan de un
arbitraje entre disponer de mayor superficie de suelo y alejarse de una centralidad (Abramo,
2010). Por lo tanto, a la hora de valorar una posicion en la ciudad se debe tomar en
consideracion el suelo de que se dispone en ella. Para el cdlculo de las dreas de cada padrén,
y en funcion de reflejar de forma lo mas fiel posible el espacio disponible para cada unidad,
en los realojos tanto nuevos como usados en régimen de propiedad horizontal se procedié a
considerar el drea de uso exclusivo a través de la lectura de los planos de mensura?!. Para la
sistematizacion de las areas de los padrones donde se ubicaron los puntos testigos se tomaron
también algunas consideraciones que seran expuestas en las préximas lineas. Debido a que
los puntos testigos fueron generados gracias a un procesamiento informatico, y su ubicacién
puede ser tanto la de un padrén como un espacio publico, para el célculo de la media vy el
desvio del area de los lotes en estos puntos, se realizé un promedio de las areas de la totalidad
de los padrones ubicados en el buffer de cada punto?2. A su vez en el promedio de las areas
de los buffers se excluyeron los padrones en régimen de propiedad horizontal y los padrones
de mas de 1500 metros cuadrados, por entenderse que su uso no seria preponderantemente
residencial.

Contrariamente a lo manifestado en la dimensidn anterior, en el caso de esta dimensién se
considera pertinente realizar compensaciones entre los distintos indicadores que Ia
componen. Dicho de otro modo, un entorno puede ser admisible o ventajoso a partir de la

21 El acceso y consulta a los planos de mensura de cada padrén en propiedad horizontal se encuentran disponibles
en el sitio de informacidn geografica de la Intendencia de Montevideo.

22 se utilizaron los mismos bufferes que para la dimensién servicios, de 1000 kilémetros de radio alrededor de la
ubicacioén.
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valoracion de sus indicadores de forma independiente. Por ejemplo, un padrén de area
generosa, puede compensar la cercania a un darea rural o una mayor proporcién de
asentamientos irregulares en su entorno.

Para el procesamiento de los datos de esta dimensidn, nuevamente se realizé la
estandarizacién de los indicadores, gracias al valor del desvio y de la media de los puntos
aleatorios de Montevideo. Volviendo a lo expresado en la dimensidon de servicios, el
procedimiento (de naturaleza estadistica) de estandarizar los indicadores en funcién de los
datos obtenidos en los puntos testigos, habilita a expresar lo sistematizado para cada
indicador en un formato comun, viabilizando el contraste de los entornos de los realojos a
partir del analisis del grupo testigo de la ciudad.

Luego de realizada la estandarizacién, con coeficientes para todos los indicadores, que van
desde -1 a 1, donde el cero es el valor medio del grupo testigo, se puede observar
sintéticamente las situaciones que se presentan como mds favorables que la media de la
ciudad. Por ejemplo, a partir de una localizacién que obtenga un coeficiente positivo en la
variable distancia a un asentamiento, se pude afirmar que su situacién es mas ventajosa que
la media de la ciudad en lo concerniente a este indicador. En otras palabras, para considerar
el area de los lotes de las viviendas de realojo, este andlisis permitié afirmar qué lotes cuentan
con mayores areas que la media de los lotes de Montevideo (siempre referido a lo
sistematizado como grupo testigo) o cuales se ubican por debajo. Los indicadores que se
presentan por encima de la media se podrian considerar como «favorables» y los que se
ubican por debajo, se considerarian como «desfavorables» en el contexto de la ciudad.

No obstante, se sefiala que en el caso de los indicadores «porcentaje de asentamientos en el
entorno» o «distancia a una centralidad» los valores estandarizados negativos implican
condiciones mas favorables (cuanto menos area de asentamientos o cuanta menos distancia
a una centralidad mejor), mientras que para las variables como: «distancia al area rural»,
«metros cuadrados de drea de un lote» y «distancia a un asentamientos» los valores mayores
a cero, numeros positivos, implican mejores condiciones que la media del grupo testigo.

Para el procesamiento de estas variables se realizd |a siguiente sistematizacion:

Inicialmente se le otorgd valores de cero y uno, a cada ubicacién y en cada variable, de
acuerdo a si su condicién era favorable o desfavorable en el contexto de la ciudad. Por
ejemplo, a localizaciones en entornos con menos asentamientos de la media de la ciudad se
le otorgd un nimero uno, mientras que a aquellos que presentaban mayor porcentaje (que la
media del grupo testigo) de area de asentamientos se le otorgo cero.

Luego se procedié a sumar todos estos indices, donde las localizaciones con mejores
caracteristicas (siempre respecto a la media del grupo testigo) obtuvieron un puntaje de cinco
y aquellas menos favorables obtuvieron un puntaje de cero.

A partir de este puntaje se generaron cuatro grupos donde el mas favorable era el nimero
uno y el mas desfavorable el nUmero cuatro, la asignacion por grupo se realizé mediante el
siguiente criterio:

e El grupo niimero uno se corresponde con las localizaciones que obtuvieron 5
y 4 puntos

e Elgrupo numero dos con las localizaciones que obtuvieron 3 puntos

e El grupo nimero tres con las localizaciones que obtuvieron 2 puntos
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e Elgrupo nimero cuatro con las localizaciones que obtuvieron 0y 1 puntos

En sintesis, este andlisis nos permitié también dividir en cuatro grupos a las condiciones
espaciales de ambas opciones de realojo. Corresponde sefialar que, con el objetivo de testear
la metodologia utilizada, se verificd que el porcentaje de puntos aleatorios de la ciudad se
repartiera dentro de todos los grupos definidos, no generandose puntuajes o situaciones
inalcanzables en términos territoriales de la ciudad de Montevideo. A modo de sintesis se
presenta en Figura 25 y Figura 26 un mapa y un esquema de la propuesta metodoldgica para
esta dimension.
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Figura 25. Esquema ilustrativo de los indicadores incluidos en la Dimensidn espacial. Fuente: Elaboracion propia
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4.1.B. Combinacion de las tres dimensiones

Una vez que se logrd realizar un procesamiento de los datos en cada una de las variables de
las tres dimensiones, nos enfrentamos al desafio de considerar los entornos combinando sus
aspectos espaciales, de servicios e infraestructuras y socioeconémicos de la poblacién que alli
reside. Tal como se justificd anteriormente la combinacidn de estos tres factores nos permite
comparar las localizaciones a los que accedieron los beneficiarios de ambas modalidades de
viviendas de realojo, y ademads analizar sus situaciones en la globalidad de la ciudad.

El analisis realizado anteriormente para cada entorno, confluye en la divisién en 4 grupos,
para cada dimensién, todos ellos con un gradiente que va desde «muy desfavorable» a «muy
favorable».

Al momento de vincular las dimensiones entre si, este trabajo se propone en una primera
etapa asociar los aspectos derivados de lo espacial y los servicios, para luego agregar los
aspectos de la dimensidn social. Este criterio responde a la capacidad de complementacion
que puede existir entre los servicios y las condiciones espaciales. Dicho de otra manera, una
localizacién con condiciones deficitarias de servicios puede mejorar su situacién general en
funcién de contar con una espacialidad favorable, por ejemplo, estando ubicada préxima a
una centralidad o en un lote de generosas dimensiones.

Para la combinacion de las condiciones espaciales y de servicios se re agrupd a los entornos
en tres nuevos conjuntos. El primer conjunto reune a las ubicaciones que se considera tienen
condiciones favorables en las dos dimensiones «grupo A», el segundo abarca las ubicaciones
donde pueda existir una compensacion entre ellas «grupo B» y, por ultimo, un grupo donde
ambas dimensiones se consideran desfavorables «grupo C».

El primer grupo — A — Condiciones «favorables»

- las ubicaciones que se presentan como «muy favorables» en ambas dimensiones
- ubicaciones «favorables» y «muy favorables» en ambas dimensiones
- ubicaciones «favorables» y «favorables» en ambas dimensiones

El segundo grupo — B - Condiciones «intermedias»

- ubicaciones «muy favorables» y «desfavorables» en ambas dimensiones

- ubicaciones «muy favorables» y «muy desfavorables» en ambas dimensiones
- ubicaciones «favorables» y «desfavorables» en ambas dimensiones

- ubicaciones «favorables» y «muy desfavorables» en ambas dimensiones

El tercer grupo — C - Condiciones «desfavorables»

- ubicaciones «muy desfavorables» y «muy desfavorables» en ambas dimensiones
- ubicaciones «desfavorables» y «muy desfavorables» en ambas dimensiones
- ubicaciones «desfavorables» y «desfavorables» en ambas dimensiones

Luego para integrar la dimensidn social, se propone, en base a la categorizaciéon anterior y
considerando la independencia entre ambas dimensiones y los aspectos socio econdémicos, la
siguiente combinacidn, de la cual derivaran 3 grupos:
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- El primero «Calidad de entornos ALTA» formado por las ubicaciones que presentan
condiciones muy favorables (grupo A) para las dimensiones espaciales y de servicios
y para las condiciones socio econdmicas (grupo 1). Ademas, se suman las ubicaciones
con condiciones intermedias-buenas (grupo B) y muy favorables (grupo 1) y a la
inversa (intermedio-bueno en lo social y muy favorable en espacial y servicios).

- El segundo «Calidad de entornos MEDIA», se corresponde, por un lado, con las
ubicaciones incluidas en el grupo B, admisibles en términos de servicios y espaciales
(donde existe una complementacidon de ambos aspectos), y las intermedias para la
dimensidn socio econdmicas, los grupos 3 y 2 (ubicaciones que presentan privaciones
mayores a la media en alguna de las variables de las NBI estudiadas). Por otro lado, se
incluyen también ubicaciones muy favorables con los aspectos espaciales y de
servicios, y desfavorables en lo socio econémico (o a la inversa).

- El tercero «Calidad de entornos BAJA» nuclea a las ubicaciones con condiciones
deficitarias para las dimensiones espaciales y de servicios (grupo C), y para los
aspectos socio econdémicas muy desfavorables (grupo 4). Asimismo, se suman
ubicaciones intermedias en los servicios y espacial (grupo B) con muy desfavorables
en lo social (o0 a la inversa).

Aligual que lo realizado para presentar la metodologia de procesamiento de cada dimensidn,
en esquema adjunto se presenta sintesis de lo expuesto en lineas anteriores (Figura 27).
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4.2. Caracteristicas y acceso a la vivienda

La segunda hipdtesis que guia este trabajo busca indagar en los aspectos financieros y de
inversion vinculados a la compra de viviendas usadas. Inicialmente se argumentara, del lado
de la intervencion de mejoramiento, que el monto necesario para financiar los realojos por
CVU es menor en comparacién con lo necesario para financiar la tradicional construccién de
viviendas nuevas de realojo. Luego, se buscara verificar que las viviendas a las que acceden
los beneficiarios mediante esta opcidn alternativa poseen condiciones ventajosas en términos
de sus dimensiones y metrajes. La complementacién entre ambos aspectos, el monto
desembolsado por el programa y las ventajas patrimoniales para los beneficiarios, nos
permitira abordar la inversidn en su globalidad.

La estrategia metodoldgica para verificar lo argumentado en el parrafo anterior se basa en el
contraste de ambos tipos de realojos a partir de dos ejes fundamentales. Por un lado, el costo
correspondiente a la inversién necesaria en ambos casos, y por otro, las caracteristicas de las
viviendas en cuanto a su metraje y superficie, y el estado de mantenimiento y la antigliedad.
Sobre la antigliedad se sefiala que mientras que las viviendas nuevas presentan una edad
practicamente analoga®®, las CVU pueden presentar diferencias sustanciales que luego
puedan tener consecuencias en requerimientos de mantenimiento y refacciones.
Consideraciones similares son aplicables a las condiciones de mantenimiento, donde, por un
lado, se espera que los realojos nuevos se encuentren en una éptima situacion (a estrenary
en periodo de garantia), y por otro, se espera que las CVU presenten diferentes estados de
mantenimiento, dentro de un margen de habitabilidad razonable?.

Para estos aspectos, la realizaciéon de un contraste entre ambas modalidades de viviendas
presenta el desafio de considerar: por un lado, viviendas construidas en el marco de una
intervencién y con un reglamento operativo que define sus caracteristicas principales, y por
otro, viviendas heterogéneas entre si, con diferentes condiciones materiales, seleccionadas a
partir de las preferencias particulares de los beneficiarios y ofertadas por una tercera persona,
el propietario, en el marco de sus necesidades y urgencias. No obstante esta advertencia, y
enfocando el analisis en la verificacién de la hipodtesis propuesta, se intentard ofrecer un
panorama de datos y apreciaciones que permita detectar y caracterizar los rasgos principales
de las viviendas a las que accedieron los beneficiarios de CVU. Los datos se expondran
mediante graficos de distribucidén cuantitativa (graficos de violin), y de forma complementaria
se realizard para los datos de inversion y para el drea de los lotes y las viviendas un testeo
estadistico tipo «test t» o «test student» (Agresti y Finlay, 2008). Este mecanismo de testeo
permite exhibir si la naturaleza de las diferencias entre los valores de ambas opciones de
realojo, se deben a cuestiones vinculadas al azar de la muestra o si la diferencia es real y
significativa.

Volviendo a lo sefialado en la introduccidn, inicialmente se realizd una sistematizacidon de los
principales datos de las viviendas de realojo. Cabe sefialar, que al igual que en el andlisis de
los entornos, los datos utilizados no incluyeron instancias de entrevistas o de relevamiento
individual de las viviendas de realojo, la aproximacién se basa en datos solicitados a los
organismos involucrados con los procesos®. Sin embargo, como antecedente de este trabajo
se sefala la labor profesional de la autora vy la tesis realizada para la finalizacién del Diploma
de Estudios Territoriales e Intervenciones Urbanas (Movilidad elegida: experiencias de realojo

23 | as viviendas nuevas de realojo analizadas en este trabajo fueron construidas en todos los casos entre 2013 y
2022.

24 Se recuerda que es un requerimiento del programa que la vivienda se encuentran en condiciones de
habitabilidad, lo cual sera verificado por el tasador.

2 |a Intendencia de Montevideo (IM), el Programa de Mejoramiento de Barrios (PMB) y la Agencia Nacional de
Viviendas (ANV).
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por compra de vivienda usada, 2022), en la que se realizaron entrevistas en profundidad a
familias beneficiarias de compras de vivienda.

Los datos recabados sobre los realojos nuevos refieren a la tipologia y ubicaciéon de cada
proyecto (incluidos los lotes donde se implantan), y la inversién que requirid su construccion.
Para las compras de vivienda usada se accedié a la ficha de tasacidn realizada a instancias de
la presentacion de la vivienda por parte de la familia beneficiaria. En esta ficha se incluyen
datos generales del padrén (ubicacidn y aspectos basicos de la zona), caracteristicas de la
vivienda (materialidad, metraje, afio de construccién y estado de conservacién) y avalio
(precio de venta y tasacion).

Ademds, para complementar el analisis del acceso a la vivienda, y de forma andloga a lo
realizado en el apartado anterior para acceso al suelo con los puntos aleatorios, para los dos
ejes analizados (inversidn y caracteristicas de las viviendas) se establecen vinculos entre
ambos tipos de realojo y condiciones mas generales de viviendas ubicadas en la ciudad de
Montevideo. La utilizacidn de estos datos generales, a modo de grupo de testigo, permitiran
ubicar a los realojos en un contexto mas amplio que nos remita a la situacién de la vivienda
en la ciudad.

A partir de la mencionada sistematizacion se procedera a una lectura comparativa y una
caracterizacién de los ejes analizados, estableciendo parametros de comparacién entre
ambos tipos de realojo (metraje de los lotes y de las viviendas, costos de acuerdo a la cantidad
de dormitorios y antigliedad de las construcciones, entre otros). Estos parametros seran
explicitados en las préximas lineas junto a la descripcion de cada eje.

Finalmente, y con el objetivo de verificar la hipétesis sobre la inversién de las viviendas
adquiridas por el mecanismo alternativo de realojo por compra, se realiza una lectura
transversal que sefiale los aspectos fundamentales detectados en cada eje y establezca
vinculos entre ellos.
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4.2.A — Costo e inversion en los realojos

El primer eje a considerar refiere al costo o financiamiento necesario para concretar ambas
opciones de realojo en el marco de la intervencién PMB. Analizar costos, en el campo de las
viviendas usadas, presenta el desafio de comparar bienes que ademas de tener diferentes
caracteristicas, se pueden consideran como Unicos e irrepetibles (Instituto Nacional de
Estadistica, 2019). No obstante, para el caso de las viviendas nuevas su costo también deriva
de aspectos coyunturales, basicamente determinados por la oferta de una empresa
constructora en una situaciéon determinada (situacidon de la industria de la construccion,
ubicacién de las obras, etc.).

Tal como se ha explicitado en lineas anteriores, el monto que disponen las familias
beneficiarias de CVU es fijo (55 mil délares). Este monto ha mantenido en el tiempo que lleva
operativa la normativa actual y en la misma no se prevé mecanismos para su ajuste. Ademas,
es analogo para todas las familias, mas alla de la cantidad de dormitorios que requieran, por
lo tanto, adquiere especial relevancia el andlisis de la inversidon por tipologia, por metros
cuadrados edificados y su evolucidn en el tiempo.

En sintesis, para el analisis de este eje se tomaron en consideracidn: los costos de cada una de
las viviendas de CVU, discriminadas por su cantidad de dormitorios, y el costo de cada
tipologia de realojos nuevo, para cada barrio o intervencion.

Para realizar la comparacién entre ambas modalidades de realojo, se realiz6 una conversion
de los costos a unidades indexadas. Esta unidad de valor se actualiza diariamente
contemplando la variacion de la inflacién. Metodoldgicamente para las CVU se traslada el
monto abonado en pesos uruguayos a Ul, segln la cotizacidn del dia de firma de la escritura.
En el caso de los realojos nuevos, se realiza la misma conversion en la fecha de apertura de
ofertas de la licitacidn que ejecutd la construccion. Este proceso tiene un doble objetivo, por
un lado, busca llevar a la misma unidad todos los costos y por otro, visualizar su evolucidn en
el tiempo, a partir de una unidad constante.

Acerca del andlisis de este eje, se realizan dos advertencias fundamentales, la primera
vinculada al costo de los servicios e infraestructuras necesarios para ambos realojos, y la
segunda vinculada a los procesos burocraticos de la construccién de realojos.

Sobre la primera, se sefiala la dificultad de contrastar el precio de comprar una propiedad
existente con servicios e infraestructuras propias de la ciudad, con una vivienda nueva, para
la cual se debieron generar nuevos servicios. En el contexto de la obra de mejoramiento barrial
la construccion de servicios e infraestructuras serd fundamental para servir tanto a las
viviendas que permanecen como a los realojos nuevos a construir, mientras que, en el caso
de los realojos por compra de vivienda usada, los servicios e infraestructuras con los que se
cuentan forman parte del capital construido de la ciudad. Frente a estas especificidades, este
analisis propone en ambas modalidades incluir Unicamente el precio de la construccién, por
lo tanto, no se agregan las obras de infraestructura necesarias para la construccion de las
viviendas.

La segunda advertencia refiere a los costos extra que puedan existir en la construccion de
viviendas nuevas. Para la realizacién de este analisis se consideraron los montos ofertados por
la empresa que realizaron las construcciones, dejando de lado posibles costos que derivan de
las caracteristicas particulares de cada obra y sus procesos, por ejemplo, no se consideran los
ajustes paramétricos?® finalmente pagados ni imprevistos o sobre costos que eventualmente

26 E| monto de los ajustes paramétricos se asocia directamente con eventuales dilataciones en los procesos
burocraticos de construccion.
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puedan surgir?’. Para el caso de las compras de vivienda usada, los montos a utilizar para la
comparacion entre las dos modalidades surgen del precio de venta de la propiedad, y ademas
se complementa el analisis con el precio recomendado y el avalio realizado por el tasador.

De forma de establecer vinculos entre los montos necesarios para financiar ambas opciones
de viviendas de realojo y el contexto local del mercado inmobiliario, se suman al andlisis datos
sobre los precios promedio por metro cuadrado para: viviendas financiadas por la ley N°
18.795 (Agencia Nacional de Vivienda, 2024) y propiedades consideradas en el informe de
actividad y precios del sector inmobiliario elaborado por el INE (Instituto Nacional de
Estadistica, 2019).

4.2.B - Metraje, mantenimiento y antigliedad de las viviendas

En los parrafos anteriores se explicitd la estrategia metodologia de aproximacién a los costos
que implica para la intervencion de mejoramiento la concrecidon de realojos por CVU, en
contraste con la construccién de viviendas nuevas. En las préximas lineas, y con el objetivo de
aproximarnos al patrimonio del que se hardn las familias beneficiarias gracias al acceso a esta
opcidn, se hara foco en dos factores claves para la definicion de precios en el mercado
inmobiliario: el metraje y la antigliedad de las viviendas (Instituto Nacional de Estadistica,
2019).

Para ambos factores se realizard un contraste y una caracterizacién entre los realojos nuevos
y las CVU, y también se sumaran al andlisis aspectos generales del contexto de las viviendas
en la ciudad de Montevideo, y en particular a viviendas asociadas a politicas habitacionales.

- Metraje

Este eje refiere a las superficies de las viviendas de realojo, tanto el area edificada, como las
dimensiones del lote en el que se implanta. Las reflexiones sobre este eje utilizardn como
unidad de medida el metro cuadrado.

Inicialmente se sefiala como advertencia, que tanto para los padrones de realojos nuevos
como para los de compra de vivienda usada, la propiedad puede ser en régimen comun o en
régimen de propiedad horizontal. De forma sintética, estos dos regimenes implican diferentes
modalidades para la propiedad del suelo y de las construcciones que alli se ubican. Por
ejemplo, la propiedad horizontal supone la copropiedad del suelo y de las construcciones por
mas de un propietario. En general la propiedad comun es la modalidad mas habitual para las
viviendas unifamiliares, y la propiedad horizontal queda mas vinculada a dreas densamente
pobladas (Instituto Nacional de Estadistica, 2019).

El analisis de las superficies edificadas de las viviendas se realizard de forma indistinta para
ambas modalidades de propiedad, considerando solamente como area de la vivienda el area
habitable. Mientras que, el andlisis de las dimensiones de los lotes se realizé separando los
realojos, tanto nuevos como usados, segun el régimen de la propiedad. Para el caso de los
padrones en propiedad horizontal de ambos tipos de realojo, se tomdé como area total del lote
la superficie de suelo de uso exclusivo de la vivienda, excluyéndose de este analisis a las CVU
en conjuntos o bloques de viviendas que no tuvieran area exterior de uso exclusivo. Para las
propiedades en régimen comun se comparo el area total del padrdn.

Luego para vincular estos aspectos, superficies de las viviendas y areas de los lotes, con
condiciones mas generales, se incluyé en el andlisis el tamafio medio de los lotes donde se

27 Si bien el pliego de condiciones que rige este tipo de contratos no contempla la posibilidad de pagar imprevistos,
se pueden sumar costos asociados de formas alternativas (ampliaciones de licitaciones, compras por via de
excepcion). Estas situaciones se deben en general a la complejidad de los terrenos donde se implantan las
viviendas.
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ubican los puntos aleatorios? y las dreas recomendadas para las viviendas, segin cantidad de
dormitorios por el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial %.

- Mantenimiento y antigiiedad

Para considerar los factores vinculados a la antigliedad de los realojos adquiridos mediante la
CVU, se utilizan los datos presentados en las fichas de tasacidn de cada vivienda. Ademas, en
estas fichas se incluye el estado de mantenimiento de cada vivienda. Cabe sefialar que la
antigiiedad de las viviendas sefialada surge de la informacién suministrada en la cedula
catastral. Esta informacion tiene la desventaja de referirse a la fecha de la construccién
original, sin considerar en todos los casos las fechas de posibles reformas o refacciones.

Las viviendas de realojo nuevas presentan la particularidad de encontrarse a estrenar al
momento de la mudanza de las familias y en el periodo de garantia de la empresa constructora
para atender los desperfectos que puedan surgir. Por esta razén, para el analisis de la
antigliedad pierde sentido el contraste entre ambos tipos de realojos, basando las reflexiones
en una descripcion de la antigliedad de las compras de viviendas. Lo mismo sucede para el
estado de mantenimiento, donde el analisis se limitara a presentar la sistematizacion de lo
expuesto en las fichas de tasacion.

Bajo la hipdtesis de analizar el capital para las familias, tanto la antigiedad como el estado de
mantenimiento, nos permiten trazar un panorama de las necesidades de obras y refacciones
que puedan tener las viviendas, aproximandose asi a la inversién que deberan realizar las
familias, tanto en términos monetarios como de autoconstruccion.

28 En la pagina 50 de este trabajo se expuso el mecanismo para sistematizar el drea de los lotes donde se ubican
los puntos aleatorios.
29 E| decreto 249/2018 y la ley N° 13.728 establecen las areas minimas y maximas para viviendas sociales.
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5. Principales hallazgos y verificacion de hipétesis

En este apartado se presentan los datos recabados y el andlisis realizado con el objetivo de
verificar las dos hipdtesis que guian este trabajo. A partir de ambas hipdtesis nos podemos
aproximar a los resultados de una opcidn singular de realojos, que combina las preferencias
de las familias, la introduccidn de estas en el mercado inmobiliario formal y el uso del stock
de viviendas y servicios disponibles en la ciudad.

Inicialmente se verificard la primera hipdtesis propuesta, vinculada a las ventajas que
presentan los entornos de las CVU, y luego la segunda, donde se abordara la inversidon que
realiza el programa para concretar estas viviendas y el resultado en términos patrimoniales
para las familias beneficiarias.

5.1 Verificacion de hipétesis 1: Los entornos a los que acceden los beneficiarios
de CVU presentan ventajas frente a los entornos de las viviendas nuevas
construidas en el marco de la intervencion de mejoramiento

Tal como se propuso en el apartado metodoldgico, para argumentar las ventajas de los
entornos a los que accedieron los beneficiarios de CVU se realizara un andlisis a partir de tres
dimensiones fundamentales a la hora de valorar aspectos urbanos. Estas son: las
caracteristicas socioecondmicas de las personas con las que se comparte la zona, los servicios
e infraestructuras y las condiciones espaciales de cada localizacion.

En las préximas lineas se realizara un repaso por cada una de ellas, para los entornos de los
realojos nuevos, las compras de vivienda y el grupo de puntos testigo o aleatorios. Luego se
expondrd una mirada global, combinando las tres dimensiones en las localizaciones
alcanzadas por los beneficiarios de ambos tipos de realojo.

5.1.A — Andlisis por dimensién
a) DIMENSION SOCIAL

El procedimiento realizado para esta dimensidon concluye en los graficos presentados a
continuacién de estas lineas. Inicialmente se exponen graficos tipo violin, donde se expone la
distribucién cuantitativa de los datos de cada indicador (para esta dimension los tres
indicadores de NBI seleccionados) y luego a modo de sintesis, y de acuerdo a la metodologia
presentada, graficos de barras que sintetizan la situacién de los entornos en aspectos socio
econdémicos.

Los graficos de violin permiten realizar una lectura rapida del desempefio de una variable,
expresando la distribucién de los datos, la mediana y exponiendo una divisién en cuartiles.
Para su representacion se han excluido los valores atipicos o excepcionales, que se alejan de
los cuartiles definidos.

En estos gréficos se verifica que, para los realojos nuevos la mediana de las privaciones tanto,
para los artefactos de confort, como para la educacién o la vivienda decorosa, se ubica por
encima de la media del grupo testigo y de las compras de vivienda usada. En el caso de la
vivienda decorosa, se expone cierta similitud entre las CVU y los realojos nuevos, mientras
que para para los otros dos indicadores las CVU se presentan similares a los puntos aleatorios.
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Figura 28. Diagrama de distribucion donde se sintetiza el porcentaje de familias con NBI en educacién para
cada entorno analizado (compras de vivienda, realojos nuevos y puntos aleatorios de Montevideo). Fuente:

Elaboracion propia
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Figura 29. Diagrama de distribucion donde se sintetiza el porcentaje de familias con NBI en artefactos de confort
para cada entorno analizado (compras de vivienda, realojos nuevos y puntos aleatorios de Montevideo). Fuente:

Elaboracion propia
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Figura 30. Diagrama de distribucion donde se sintetiza el porcentaje de familias con NBI en vivienda decorosa para
cada entorno analizado (compras de vivienda, realojos nuevos y puntos aleatorios de Montevideo). Fuente:
Elaboracion propia

Con el objetivo de visualizar una sintesis de los tres indicadores de la dimension social, se
procede a categorizar, tanto a las localizaciones de realojo nuevos como a aquellas
correspondientes a las compra de vivienda usada, en cuarto grupo de acuerdo al siguiente
criterio: las localizaciones ubicadas en entornos donde para los tres indicadores los
porcentajes de NBI son inferiores que la media de la ciudad (entornos muy favorables),
entornos con porcentajes inferiores a la media en al menos dos indicadores (entornos
favorables), entornos con porcentajes superiores a la media en al menos dos indicadores
(entornos desfavorables) y entornos con porcentajes superiores a la media en los tres
indicadores (entornos muy desfavorables) .

100
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COMPRA VIVIENDA USADA REALOJOS NUEVOS PUNTOS ALEATORIOS
m MUY DESFAVORABLE ~ m DESFAVORABLE ~ m FAVORABLE = MUY FAVORABLE SIN DATOS

Figura 31. Sintesis de la dimensién social para cada localizacion de compra de vivienda usada, realojos nuevos y
puntos aleatorios. Fuente: Elaboracion propia
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Tal como se expone en la Figura 31, las compras de vivienda usada se reparten en los cuatro
grupos, mientras que los entornos de los realojos nuevos estan mayoritariamente ubicados
en el grupo «desfavorable». A partir de este analisis podriamos afirmar que los beneficiarios
que accedieron a la compra, se repartieron en entornos mas heterogéneos, sin embrago el
porcentaje de estos en la situacion mas desfavorable es superior que para los entornos de las
viviendas nuevas de realojo (un 30% de las CVU se ubican en un entorno muy desfavorable
frente a un 22% de los realojos). Por otro lado, se sefiala que un 30% de los beneficiarios de
CVU se ubicaron el grupo con mejores condiciones, mientras que, para la generalidad de la
ciudad, las ubicaciones testigo en ese grupo son un 50%. Esta situacidn, que, si bien se
presenta como ventajosa frente a los entornos de los realojos nuevos, expone cierta dificultad
de las CVU para acceder a entornos muy favorables. En sintesis, este analisis expone dos
rasgos fundamentales, por un lado, las posibilidades de la CVU de integrarse a los cuatro
grupos de entornos, y por otro, el cardcter mayoritariamente uniforme de los entornos de los
realojos nuevos, y su condicién desfavorable.

b) DIMENSION SERVICIOS

Reiterando lo que se mencioné en la introduccion de este trabajo, la presencia de servicios e
infraestructuras en un entorno puede adquirir un papel compensatorio frente a la carencia de
recursos individuales (Apparicio, Séguin y Naud, 2008) y a también frente a condiciones
desfavorables de localizacién. Particularmente, en el estudio de esta dimensidn para las
ubicaciones de los realojos nuevos (viviendas construidas en el marco de las obras de
mejoramiento), se espera verificar la estrecha relacién que guarda la construccidn de servicios
con el objetivo de la obra de mejoramiento barrial. Dicho de otro modo, el reconocimiento de
las carencias en términos de servicios y su posterior construccién es el proceso natural en
estas intervenciones. No obstante, corresponde sefalar que los indicadores que se incluyen
en esta dimensidn, si bien combinan aspectos que nos remiten a lo realizado en las obras de
mejoramiento, también suman otros que, sin ser lo tradicionalmente abordado desde estas
obras, nos permiten describir los servicios de un entorno, como por ejemplo el servicio de
transporte colectivo.

En las préximas lineas, inicialmente se realizard un repaso de cada uno de indicadores para las
dos opciones de realojos y para el grupo testigo, y luego se analizard la sintesis de ellos en
cada ubicacion. De igual manera que en la dimensidn social, la visualizacidn por indicador se
realizard mediante graficos de violin y la sintesis de la dimension, mediante graficos de barras.
Ademds, se agregan mapas ilustrativos del contexto de la variable en la ciudad junto con
ambos tipos de realojos.
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b.1) Centros educativos
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Figura 32. Diagrama de distribucion de los centros educativos para los entornos de las compras de vivienda,
realojos nuevos y puntos aleatorios de Montevideo. Fuente: Elaboracidon propia

La situacion respecto a los centros educativos (publicos y privados) de un entorno, se presenta
de acuerdo a lo graficado en la Figura 32. A partir de ella podemos observar para los puntos
aleatorios y los realojos por compra de vivienda usada, una condicién similar respecto a su
mediana, correspondiente a 4 centros para las CVU y 5 para el grupo testigo. En el caso de los
realojos nuevos, la mediana se ubica en 7 centros y el extremo maximo en 9, coincidiendo
este ultimo con los valores maximos de los puntos aleatorios.

Respecto al extremo inferior, correspondiente al cuartil con el 25 % de los entornos con menos
cantidad de centros, se observa que este limite para los entornos de los realojos nuevos es
significativamente superior a los otros dos grupos, oficiando asi una condicién ventajosa de
estos entornos.

A través de esta breve lectura, se puede comenzar a esbozar las condiciones heterogéneas en
la disponibilidad de centros educativos para las CVU, siendo su distribucidon similar a las
condiciones globales de la ciudad (puntos aleatorios). No obstante, llama la atencién el valor
de su mediana, inferior a los realojos nuevos.
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Figura 33 Mapa de la distribucion de centros educativos en Montevideo. Fuente: Elaboracion propia
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b.2) Centros de salud
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Figura 34. Diagrama de distribucion de los centros de salud para los entornos de las compras de vivienda, realojos
nuevos y puntos aleatorios de Montevideo. Fuente: Elaboracion propia

Para los centros de salud la situacién se puede describir a través de lo graficado en la Figura
34, en él se observa que los valores para los puntos aleatorios son similares a los de las
compras de vivienda. Para los extremos superiores los tres grupos presentan un limite similar,
en cambio, para el extremo inferior se pueden observar un mayor porcentaje de entornos de
CVU y puntos aleatorios con peores condiciones que los entornos de realojos nuevos.
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Figura 35 Mapa sin escala de la distribucion de centros de salud en Montevideo. Fuente: Elaboracion propia
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b.3) Espacios publicos
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Figura 36. Diagrama de distribucion de los espacios publicos para los entornos de las compras de vivienda, realojos
nuevos y puntos aleatorios de Montevideo. Fuente: Elaboracion propia

El panorama sintetizado en la Figura 36 resume una situacion relativamente similar en los tres
grupos de los entornos estudiados (la mediana es practicamente la misma). Quiza la diferencia
mas llamativa refiere a la densidad de la distribucién para las CVU y los PA. Sin embargo, para
los realojos nuevos, la distribucion se presenta de forma uniforme en todo el rango.
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Figura 37 Mapa de la distribucion de espacios pubicos en Montevideo. Elaboracion propia
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b.4) Lineas de transporte
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Figura 38. Diagrama de distribucion de los kilometros lineas de transporte colectivo en los entornos de las
compras de vivienda, realojos nuevos y puntos aleatorios de Montevideo. Fuente: Elaboracion propia

Para analizar la situacion concerniente a la movilidad en los entornos, se propone realizar la
lectura en base a las lineas de transporte que circulan por él. En la Figura 38 se observa que
los valores de la mediana se mantienen en condiciones inferiores para los entornos de los
realojos nuevos, y en condiciones similares para las CVU y el grupo testigo. No obstante, el
cuartil superior es ampliamente mayor para el grupo testigo que para las CVU. Al observar el
limite inferior los tres entornos se presentan relativamente similares. La densidad de la
distribucién puede interpretarse como similar en ambos grupos de realojos, sin embargo, la
situacién de las CVU se presenta mas diversa. Los apuntes que se pueden realizar a partir del
analisis de este indicador van en la linea de la verificacion de las hipdtesis que guian este
trabajo, sefialando asi que a través de la compra de viviendas usadas los beneficiarios acceden
a entonos mas heterogéneos, con diversas condiciones urbanas.
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Figura 40 Mapa de la distribucion de lineas de transporte colectivo en Montevideo. Fuente: Elaboracion propia

b.5) Paradas de émnibus
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Figura 39. Diagrama de distribucion cuantitativa de paradas de émnibus en los entornos de las compras de
vivienda, realojos nuevos y puntos aleatorios de Montevideo. Fuente: Elaboracidn propia.

Respecto al segundo indicador vinculado a la movilidad cotidiana, la cantidad de paradas de
transporte expuestas en la Figura 39, plantean un panorama de mayor dispersion, para las
CVU, que la variable anterior de las lineas de transporte, pero de similar distribucion. El valor
de la mediana en los tres entornos se presenta practicamente analoga, con una pequefia
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tendencia superior en las CVU, mientras que el limite inferior de los puntos aleatorios es
mucho mas bajo que el de las dos opciones de realojo. Respecto al limite superior, los
entornos de las compras de viviendas se asimilan a los entornos del grupo testigo. A partir de
esta lectura, nos aproximamos nuevamente, a la hipdtesis de pensar el acceso a mejores
condiciones de servicios en los realojos a través de viviendas usadas.

A Reabjos Nuevos
° Compra Vivienda Usada

Paradas de Omnbus

Figura 41 Mapa de la distribucion de paradas de transporte colectivo en Montevideo. Elaboracion propia
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b.6) Red de saneamiento en el entorno
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Figura 42. Diagrama de distribucion de kilémetros red de saneamientos para los entornos de las compras de
vivienda, realojos nuevos y puntos aleatorios de Montevideo. Fuente: Elaboracion propia

En cuanto a la presencia de kildmetros de redes de saneamiento en los entornos estudiados,
lo sefialado en la Figura 42 presenta una situacién sin practicamente dispersion para los
sectores de los realojos nuevos. Esta situacion refleja lo mencionado en las primeras lineas de
este apartado, donde se manifestaba la estrecha relacién que se presenta entre ciertos
indicadores y las obras de mejoramiento ejecutadas en el drea. Entre los objetivos de estas
obras, la construccidn de redes de saneamiento y la conexidon de todas las familias del
asentamiento a ellos, se ubica en un lugar fundamental, por lo tanto, es esperable que todos
estos entornos presenten condiciones similares, con redes construidas «de cero» a partir de
las obras. Se sefiala que para este indicador se tuvo especial atencién en que la base de datos
consultada 3° estuviera actualizada a lo realizado por las obras de mejoramiento en el caso de
todos los entornos de realojos.

Para los entornos de los puntos aleatorios y de las compras de vivienda, si bien la situacion
respecto a la mediana es practicamente idéntica, en el grupo testigo se refleja una situacion
de dispersién mucho mayor, reflejando asi la heterogeneidad que presenta este indicador en
la globalidad de la ciudad.

30 | os datos relativos a la presencia de redes de saneamientos fueron elaborados a partir de la informacién
suministrada en el Sistema de Informacidn Geografica de la Intendencia de Montevideo.
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Figura 44 Mapa de la distribucion de la red de saneamiento en Montevideo. Fuente: Elaboracion propia

b.7) Farmacias

Cantidad de farmacias

Figura 43. Diagrama de distribucion cuantitativa de la cantidad de farmacias en los entornos de las compras de
vivienda, realojos nuevos y puntos aleatorios de Montevideo. Fuente: Elaboracion propia

En cuando a la disponibilidad de servicios comerciales, y utilizando como indicador la
presencia de farmacias en el entorno, lo sefialado en la Figura 43 una situacién muy similar en
el rango de su distribucidn y ubicacién de cuartiles para las CVU y el grupo testigo, incluso la
mediana de las CVU es superior a la del grupo testigo. Sin embargo, para los realojos nuevos,
el rango de su distribucion esta mas volcado a valores inferiores que en el resto de los grupos
y el limite superior también es inferior. Una vez mas a partir de este grafico se hace evidente
la heterogeneidad de situaciones de las CVU.
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Figura 45. Mapa de la distribucion de la red de farmacias en Montevideo. Fuente: Elaboracion propia
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b.8) Andlisis transversal de los indicadores de la dimensidn servicios

Luego de haber realizado una lectura particular de cada uno de los indicadores, a
continuacioén, se analizaran en el conjunto de esta dimensién, para cada entorno estudiado.
Como se menciond en el apartado metodoldgico, gracias al calculo de la media y el desvio de
los puntos aleatorios se realizo la estandarizacion de los indicadores, para luego hacer un
promedio de todos ellos en cada localizacion.

Luego, gracias a los promedios realizados en el grupo testigo se definieron cuatro cuartiles
(cada uno con un 25% del total de la muestra), que van desde muy favorables a muy
desfavorables en cuanto a su disponibilidad de servicios. Los limites de estos cuartiles nos
permitieron luego verificar en cual de ellos se ubican los entornos de los realojos nuevos y de
las CVU. El siguiente grafico nos expone los porcentajes para cada grupo:
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Figura 46. Sintesis de la dimension de servicios para cada localizacion de compra de vivienda usada, realojos
nuevos y puntos aleatorios. Elaboracion propia

Tal como se observa en la Figura 46, para las compras de vivienda y los realojos, el mayor
porcentaje de casos se ubica en el tercer cuartil «desfavorable». Mientras que las CVU se
reparten en el resto de los cuartiles, los realojos nuevos solo se ubican en entornos
«favorables» o «desfavorables». Complementariamente, un 10% de las ubicaciones de las
compras alcanzé entornos denominados como «muy favorables». Ademds, para los dos
grupos de realojos (vivienda nueva y vivienda usada) podemos observar la escasa o nula
presencia de ubicaciones en el cuartil mas desfavorable.

A modo de sintesis de esta dimension, y a partir de las observaciones realizadas, este analisis
deja abiertas multiples reflexiones sobre el papel de los servicios en los entornos con altos
niveles de informalidad urbana. En el caso de los realojos nuevos, a pesar de las obras de
mejoramiento, los beneficiarios se ubican mayoritariamente en entornos «desfavorables». No
obstante, se reconoce la poca presencia de entornos «muy desfavorables» para ambos tipos
de realojo (6% de las CVU). En la misma linea, pero observando a los entornos mas
favorecidos, esta sintesis deja en evidencia la dificultad de contar con condiciones al menos
favorables para ambos tipos de realojo. Mientras que, para los puntos aleatorios, existe un 25
% de localizaciones con condiciones muy favorables, para las CVU solo un 10% participan de
esas ventajas. Asimismo, para los realojos nuevos, y nuevamente subrayando lo reciente de
las obras de mejoramiento, solo un 11% presenta servicios e infraestructuras que catalogamos
como «favorables».
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Para finalizar estas lineas, y a modo de adelanto de aspectos que se sefialaran en las
conclusiones, queda pendiente indagar en futuras investigaciones, cuales condiciones de los
servicios pueden ser atribuibles a las obras de mejoramiento, y cuales pueden estar vinculadas
con las actuales preocupaciones de extender los servicios en las periferias de la ciudad. Dicho
de otra manera, en el contexto de los asentamientos irregulares, la disponibilidad de servicios
«favorable» es un privilegio de aquellos intervenidos por el PMB, éo es un «éxito» de politicas
mas generales que han tendido a la mejora de los servicios en las periferias?
Complementariamente, para esta dimension en particular seria sumamente interesante
poder realizar mas mediciones a largo plazo, a fin de verificar la sostenibilidad o el posible
aumento en la disponibilidad de servicios.
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c) DIMENSION ESPACIAL

A partir del analisis de esta dimensidn se espera indagar en la posicidon relativa que logran los
beneficiarios de una politica habitacional en el contexto de la ciudad, intentando visualizar,
mas alla de cual haya sido la opcidn de realojo, a qué localizaciones o sectores de la ciudad
han podido acceder.

Tal como se expuso en el apartado metodolédgico, para esta dimensiéon se proponen
indicadores, que presentan diversos grados de variabilidad temporal. Por ejemplo, la distancia
a un area rural o a una centralidad nos permiten contemplar situaciones relativamente fijas
gue se estima llevarian afos en ser modificadas, pero, por otro lado, el drea de los lotes de las
viviendas nuevas de realojo nos remite a decisiones tomadas en el marco de la intervencién
de mejoramiento. A partir de la conjuncién de estas variables, y luego en la combinacién con
las condiciones de acceso a servicios y el entorno socioecondmico, se espera aproximarse a
debates mas profundos mencionados en el apartado dos de este trabajo, como las fronteras
que puedan existir en la ciudad para las familias de menores ingresos beneficiarias de
programas de realojo, las propuestas de localizacién desde las politicas habitacionales (Cruz
Fostik, 2005) y en ultima instancia la segregacién padecida en el contexto urbano actual.

Similar a lo realizado para la dimension anterior, inicialmente se procederd a presentar el
analisis para cada indicador mediante diagramas de violin. Luego se realizaran
consideraciones sobre el conjunto, a partir de gréficos de barras. En la primera etapa de
analisis, ademas se presentaran planos que complementan la lectura de los diagramas.
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Figura 47. Diagrama de distribucion de la distancia entre la centralidad mds préxima y los entornos de las compras
de vivienda, realojos nuevos y puntos aleatorios de Montevideo. Fuente: Elaboracion propia

La distancia que mantienen las localizaciones estudiadas con las centralidades definidas en el
Plan de Ordenamiento Territorial (Intendencia de Montevideo, 2013) nos expone para los tres
grupos (realojos nuevos, compras de vivienda y puntos aleatorios) a una relativa similitud en
el valor de la mediana, que ronda los 1,6 kildmetros. Sin embargo, respecto al extremo
inferior, donde se presentan el 25% de las ubicaciones mas cercanas a las centralidades, tanto
para las compras de vivienda usada como para los puntos aleatorios se observa posiciones
mas proximas que para los realojos nuevos. Sobre esto ultimo, incluso se advierten compras
de viviendas ubicadas dentro del drea categorizada como centralidad. El limite superior del
grafico, se presenta casi analoga para los dos tipos de realojos, mientras que para los puntos
aleatorios existe una dispersién mucho mayor de situaciones.

Complementando este grafico, desde un andlisis territorial, en la Figura 49 Mapa de la
ubicacién de centralidades en Montevideo. Fuente: Elaboracidn propia, se observa que la
mayor parte de las ubicaciones de las compras se acercan a las mismas centralidades que los
realojos nuevos. Las centralidades del Cerro, La Teja, Pefiarol, Lavalleja y Tres Ombues —
Victoria — La Teja son las que se vinculan a las viviendas de realojo, aportando indicios para
verificar una de las hipdtesis de este trabajo, que suponia que los beneficiarios no se
vinculaban con todo el territorio urbano de la ciudad, solamente accedian a ciertos sectores.
La lectura de este plano también se puede complementar con lo expuesto en la Figura 9,
donde a través de un grafico de flujos se puede observar la coincidencia en ciertas
centralidades.
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Figura 49 Mapa de la ubicacion de centralidades en Montevideo. Fuente: Elaboracion propia
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Figura 48. Diagrama de distribucion de la distancia entre el asentamiento mds proximo y los entornos de las compras
de vivienda, realojos nuevos y puntos aleatorios de Montevideo. Fuente: Elaboracion propia

Para este indicador, los valores correspondientes a las medianas de ambos tipos de realojos,
son relativamente similares, lo cual nos conduce a pensar en que las familias aun luego de
concretar su mudanza o las obras de mejoramiento en su entorno, continldan estrechamente
vinculados a los sectores de tejido informal. Para el caso de las compras de vivienda usada, no
obstante, el limite superior del cuartil nimero cuatro se presenta a mayor distancia que para
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los realojos, ubicaciones que se entiende mas alejadas a estas ldgicas. A partir de lo antedicho
tendriamos indicios para pensar que las compras de vivienda, en su conjunto, se alejaron de
los asentamientos informales.

Por otro lado, en el caso de los puntos aleatorios, la mayor dispersién volcada hacia el cuartil
superior, exponen la situacidon de sectores de la ciudad muy lejanos en su realidad a los
asentamientos irregulares, una «ciudad que no se cruza» con el tejido informal.

e.

<
A ReabjosNuevos

Compra Vivienda Usada

°
|:] Asentamientos iregulaes

Figura 50 Mapa de la ubicacion de asentamientos irregulares en Montevideo. Fuente: Elaboracion propia
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c¢.3) Porcentaje de asentamientos irregulares en el entorno

- -h (%]
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Figura 51. Diagrama de distribucion de los metros de asentamiento irregular en cada entorno de las compras de
vivienda, realojos nuevos y puntos aleatorios de Montevideo. Fuente: Elaboracion propia

Lo presentado en esta variable mantiene rasgos muy similares a la anterior, no obstante, a
partir de ella observamos nuevos aspectos a comentar. La mediana en las tres situaciones se
presenta relativamente variable, siendo sustancialmente superior en los realojos nuevos,
mientras que la mediana de las CVU coincide con el limite del tercer cuartil de los puntos
aleatorios.

A partir de estas consideraciones podemos inferir en una vinculacién mas estrecha de ambos
tipos de realojo con el tejido informal. Respecto a los puntos aleatorios, se mantiene lo
sefialado en otros indicadores en cuanto a la existencia de amplios sectores de la ciudad que
no se vinculan con ldgicas de informalidad.
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c. 4) Distancia al drea rural

K al area rural
iy
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cvu R PA
Figura 52. Diagrama de distribucion de la distancia al drea rural de cada entorno de las compras de vivienda, realojos
nuevos y puntos aleatorios de Montevideo. Fuente: Elaboracion propia
En el caso de este indicador, se observa que la mediana de la distancia al area rural es inferior
para los realojos nuevos, en contraste con los otros dos grupos estudiados. Luego de estos, se
ubican la mediana para los puntos aleatorios y en un ultimo lugar la mediana para las compras
de vivienda usada. Si pensamos que la proximidad con areas rurales se vincula con entornos
donde la ciudad se «desarticula» y pierde condiciones urbanas, la situacién de las compras de
viviendas usadas, implicaria una mejora sustantiva en este sentido. Estas consideraciones se
mantienen en un escenario esperable, siendo que los realojos nuevos se construyen en los
entornos de los asentamientos, y a la vez estos se originaron en general a partir de
ocupaciones en lotes vacantes o en bordes de la ciudad que se han ido extendiendo.

Al igual de la situacién expresada en el indicador de distancia a un asentamiento, también
aqui se puede observar la dispersidon del cuartil nimero cuatro, reafirmando en estas
reflexiones la idea de una gran proporcién de la ciudad que no se «vincula» ni se «cruza» con
lo informal o con lo rural.
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Figura 53 Esquema sin escala de la ubicacion de drea rural en Montevideo. Elaboracion propia
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c. 5) Area de los lotes

I

cwvu R PA

Figura 54. Diagrama de distribucidon del drea de los lotes para cada entorno de las compras de vivienda, realojos
nuevos y puntos aleatorios de Montevideo

Tal como se mencioné en el apartado nimero dos de este trabajo, para las familias
beneficiarias de realojo los lotes de mayor tamafio adquieren importancia en el marco de las
preferencias y decisiones de los hogares (Marti, 2022), pero también las familias enfrentan la
necesidad de realizar un arbitraje entre el tamafio del lote y su localizacion. En general, los
lotes de mayor tamafo implican alejarse de las centralidades (Abramo, 2010). Esta
concepcidn, a pesar de ser esquematica y poco ajustada a la pluralidad de centros de la ciudad
actual, nos permite poner en relieve la importancia de este indicador, repensando la tierra
como un bien escaso y limitado en las ciudades (Del Rio, 2012)

A partir de lo dicho en el parrafo anterior y observando la situacion expuesta en la Figura
54Figura 54, en una primera instancia podemos advertir la menor dispersion de los tamafios
de los predios en las viviendas nuevas, lo cual una vez mas nos lleva a pensar en lo homogéneo
del tejido urbano propuesto a partir de las intervenciones PMB. Sin embargo, si observamos
las dimensiones de los lotes adquiridos mediante la compra de vivienda usada, es un rasgo
llamativo la dispersion de todo el conjunto. En este marco, cabe preguntarse entonces que
papel puede tener la compra usada para promover o facilitar la venta de inmuebles con
condiciones «excepcionales». Este aspecto, que serd retomado en las conclusiones finales de
este trabajo, deriva no solo en las ventajas que puede presentar la compra de vivienda usada
para las familias beneficiarias, sino también en su eventual papel dinamizador de ciertos
segmentos del mercado inmobiliario.

De todas formas, al observar el valor de la mediana para los puntos aleatorios, por encima del
100% de los realojos nuevos y del 75% de las compras, se verifica lo expuesto anteriormente,
donde se expresaba la dificultad de contar con suelo en el marco de las politicas
habitacionales.
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¢. 6) Andlisis transversal de los indicadores espaciales

Tal como se propuso en la hipdtesis que guia este trabajo, a lo largo de esta dimensidn se
pudieron observar los aspectos vinculados a las condiciones de partida de la formacién de
asentamientos irregulares, que posteriormente fueron objetivo de las obras de mejoramiento
barrial. Estos asentamientos se formaron a partir de la ocupacidon de areas vacantes o
disponibles, en su mayoria en las periferias, lo cual ya implicaria que su posiciéon (o sus
caracteristicas ambientales) no hubieran sido atractivas para otros usos. Ademas, haciendo
foco en la lectura particular de los indicadores, en la mayoria de ellos se sefialé para los
entornos de los realojos nuevos, las consecuencias que podrian derivar de ser espacios
construidos recientemente a partir de la intervencién PMB.

Mientras que, para la dimensién de servicios, el indicador resumen que nuclea la situaciéon
global de cada localizacion se construyé a partir de promediar los valores estandarizados, para
la dimensién espacial se propuso la consideraciéon de una posible sustitubilidad entre
indicadores. Dicho de otra manera, se entiende posible compensar o sustituir las condiciones
espaciales de un entorno, por ejemplo, un entorno muy préximo a una centralidad pueden
compensar la condicién de proximidad a un asentamiento irregular o al area rural.

De acuerdo a lo explicitado en el apartado metodoldgico, a modo de resumen para esta
dimensidn también se construyd un indicador que permitié categorizar en cuatro grupos a los
entornos de ambos tipos de realojos. Al igual que para la dimensién de servicios, los grupos
reflejaron las condiciones espaciales, dividiéndose desde muy favorables a muy
desfavorables. A continuacién, se presenta grafico de barras que resume los porcentajes de
compras de vivienda, realojos nuevos y puntos aleatorios.

100 0
80 33
60
46
40 - -
20
19 21
0
Ccvu R PA
muy desfavorable desfavorable mfavorable W muy favorable

Figura 55. Sintesis de la dimensién espacial para cada localizacion de compra de vivienda usada, realojos nuevos y
puntos aleatorios. Fuente: Elaboracion propia

A partir de una lectura de estos datos se observa que el 67% de los realojos nuevos se ubican
en el grupo de condiciones «muy desfavorables». Mientras que, las compras de vivienda se
ubican mayoritariamente en el grupo «desfavorable» con un 46 % de las ubicaciones. Ningun
entorno de los asentamientos irregulares alcanza una condicién al menos «favorable», frente
a las CVU donde 34% se ubican en un entorno «favorable» y un 1% en uno «muy favorable».

Si observamos el puntaje obtenido para las compras de vivienda, queda en evidencia la
presencia se entornos en todas las condiciones, sin embargo, los entornos «muy favorables»
son practicamente marginales con tan solo un 1% de las ubicaciones.
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5.1.B- Combinacidn de las tres dimensiones
a) Combinacidn de dimension espacial con dimension de servicios e infraestructuras

A partir del estrecho vinculo que existe en el territorio entre las condiciones espaciales con
los servicios, se puede establecer una suerte de complementariedad entre ambos a la hora de
evaluar los entornos. Una localizacion puede volverse atractiva a pesar de tener condiciones
espaciales deficitarias gracias a los servicios que tenga disponible, o de forma inversa, buenas
condiciones espaciales pueden compensar un mal desempeiio de los servicios. En las préoximas
lineas se hara foco en estos aspectos, asociando ambas dimensiones, para luego contrastarlas
y ubicarlas respecto al contexto de la ciudad a través de los puntos testigos. Finalmente, y con
el objetivo dar cierre a estas reflexiones, se vincularan estas dimensiones con los resultados
de la dimensidn socio econdmica, presentada en el inicio de este apartado.

Tal como se expuso en el apartado metodolégico, la combinacién de los 4 grupos de la
dimensidn de servicios con los 4 correspondientes a las condiciones espaciales conllevan a los
siguientes datos:

60 56

50

40 37 39 37 38

30

20
12

10 8
: : ]
O —
Calidad de entorno FAVORABLE Calidad de entorno INTERMEDIA  Calidad de entorno DESFAVORABLE

ECVU EMR WPA

Figura 56. Sintesis de la dimension de servicios y espacial para cada localizacion de compra de vivienda usada,
realojos nuevos y puntos aleatorios. Fuente: Elaboracion propia

Las CVU se ubican mayoritariamente en entornos denominados como de calidad intermedia,
mientras que, para los realojos nuevos, tan solo uno de los entornos se corresponderia con
esta denominacién. En las situaciones mas favorables no se cuenta con ningln entorno de
realojos nuevos, mientras que 12 CVU alcanzaron esta situacion ventajosa. Si observamos las
condiciones mas deficitarias, la mayoria de los realojos nuevos se ubican en ella (un total de
8) y 37 compras de vivienda usada. Respecto a los puntos aleatorios, queda expuesto la
divisién practicamente analoga en los 3 entornos de los mismos.
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b) Combinacidn de las tres dimensiones

Si a lo expuesto anteriormente agregamos la agrupacién correspondiente a la dimensién socio
econdmica de la poblacién de los entornos, de acuerdo a lo justificado en el apartado
metodolégico, resulta la sintesis de las tres dimensiones expuesta en el siguiente cuadro:

60
52
50
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40
31 32 32
30

20

10 7 vi

K : [] Lo
O [ I
calidad urbana ALTA calidad urbana MEDIA calidad urbana BAJA sin datos

ECVU mR mPA

Figura 57. Sintesis de la dimensién de servicios, espacial y socio econémica para cada localizacion de compra de
vivienda usada, realojos nuevos y puntos aleatorios. Fuente: Elaboracion propia

Para los entornos clasificados de calidad urbana media, la cantidad de CVU es practicamente
la misma que la cantidad de entornos de puntos aleatorios. Asimismo, para las CVU la suma
de ubicaciones de calidad alta con las medias, da un numero similar al total de entornos
deficitarios.

Para los realojos nuevos, la situacidon se mantiene en la linea de lo analizado solo combinando
lo espacial con los servicios, ubicandose practicamente el total de los entornos en una
situacion desfavorable.

Si bien el nimero de 7 CVU ubicados en los mejores entornos, es menos del 10% de los casos
estudiados Se podria interpretar como positivo el acceso de beneficiarios a las mejores
condiciones de ubicacién de la ciudad, contrastando esta situacion con el 90% de los entornos
de realojos nuevos, ubicados en las peores situaciones. A pesar de estar ubicadas
mayoritariamente en entornos de calidad urbana baja, las CVU se hacen presentes en los 3
grupos, esta afirmacién, que también se asocia a una distribucién similar en los puntos
aleatorios (mayor presencia en el peor grupo, menor en el mejor) nos permite poner en
cuestion un aspecto fundamental de esta investigacion, la capacidad de la compra de vivienda
como mecanismo para acceder a la ciudad consolidada, con entornos regulares y buenos, pero
también con algunos destacados y deficientes.
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5.1.C- Sintesis
a) Grdficos de calor

Como sintesis del procedimiento realizado y para complementar una visién global de los
entornos de los realojos, se presentan graficos tipo «mapa de calor» (Figura 58, Figura 59 y
Figura 60), donde se sefiala con un color verde los entornos mejores para cada dimension,
amarillo y naranja para situaciones intermedias, y rojo para las situaciones desfavorables.

A partir de este analisis se observa la situacién heterogénea graficada para las CVU y para el
grupo testigo, mientras que queda explicito la falta de condiciones «verdes» para las tres
dimensiones en los entornos de los realojos. No obstante, para estos realojos la situacion
«menos mala» se presenta en cuanto a servicios, y la peor en términos espaciales, reforzando
las hipotesis que guian este trabajo. De todas formas, la cantidad de localizaciones «verdes»
es ampliamente superior en los puntos aleatorios que, en las CVU, dejando en evidencia las
dificultades de las familias de menores ingresos, con los montos estipulados por el programa,
para acceder a las mejores situaciones urbanas en el contexto local.

430828
429813
429529
428064
—

425676

codigo de beneficiario

185110

53519

Dimensién SOCIAL Dimensidn ESPACIAL Dimensién SERVICIOS
E INFRAESTRUCTURAS

Rererencias

Figura 58. Sintesis de mapa de calor de las tres dimensiones y los
grupos asignados a cada una de ellas mediante la metodologia
. sin datos realizada para REALOJOS NUEVOS. Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 59. Sintesis de mapa de calor de las
tres dimensiones y los grupos asignados a
cada una de ellas mediante la metodologia
realizada para CVU. Fuente: Elaboracion
propia.
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Figura 60. Sintesis de mapa
de calor de las tres
dimensiones y los grupos
asignados a cada una de
ellas mediante la
metodologia realizada para
PUNTOS ALEATORIOS.
Fuente: Elaboracion propia.



b) Verificacion territorial de combinacion de las tres dimensiones

A partir de los planos incluidos en las siguientes paginas (Figura 61, Figura 62 y Figura 63) se
espera ilustrar la sintesis territorial de la clasificacion de los entornos (para los realojos
nuevos, las CVU y el grupo de puntos aleatorios) realizada considerando las tres dimensiones
(ver metodologia para la combinacién de dimensiones en pag. 55). A partir de estos planos se
puede observar como las situaciones de calidad de entorno ALTA (puntos verdes) en el caso
de las CVU se ubican préximas entre si, ademas para las situaciones MEDIA (puntos amarillos)
se observa lo mismo, su ubicacion practicamente en el mismo barrio. No obstante, también
se observa la convivencia en entornos muy proximos de situaciones ALTAS, MEDIAS y BAJAS,
ejemplo de ello se sefala el barrio de La Teja. En el mismo sentido, y respecto a la situacion
de los puntos aleatorios, se observa en otros barrios también la convivencia de entornos de
calidad MEDIA, ALTA Y BAJA. Sin embargo y en entornos periféricos se expone la falta de
condiciones catalogadas como ALTAS, y la preponderancia de situaciones de calidad BAJA.

Los entornos de los realojos nuevos, tal como se expresd en los mapas de calor,
mayoritariamente son rojos (calidad de entorno BAJA), reforzando las hipétesis que guian este
trabajo en cuanto a la falta de condiciones urbanas de calidad en los asentamientos
irregulares.
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5.2 Verificacion de hipétesis 2: ¢ Cuanto cuesta un realojo por compra de vivienda
usada? ¢A qué patrimonio acceden las familias mediante esta opcion?

Para la verificacion de la segunda hipétesis propuesta se analizé en una primera instancia la
inversion necesaria para concretar las compras de vivienda usadas en contraste con la
construccion de los realojos nuevos. Luego, se complementd este andlisis con una serie de
datos sobre: el metraje en ambos tipos de realojos, las condiciones de mantenimiento y la
antigliedad de las CVU. La combinacion de estas tres variables mas la inversion realizada por
el programa nos permite acercarnos a las implicancias financieras de la CVU, desde el punto
de vista de la intervencion (PMB), y desde los intereses de las familias beneficiarias.

En las siguientes lineas se presentaran los principales hallazgos de este analisis, inicialmente
se realizard un contraste entre la inversidn, y luego se abordardn las condiciones de
mantenimiento, antigliedad y metrajes.

5.2.B — Costo e inversion en los realojos

Respecto al costo por metro cuadrado para ambas modalidades de realojo, en el siguiente
grafico de violin (Figura 64) se exponen los datos sistematizados, en unidades indexas (Ul),
para la totalidad de las viviendas estudiadas. Se sefiala que tal como se mencioné en el
apartado donde se presentaron los casos de estudio, la totalidad de viviendas por CVU
sistematizadas para este analisis es de 105 (las compras de vivienda de Montevideo) y para
los realojos nuevos de 334.

cwvu R

Figura 64. Diagrama de distribucion cuantitativa del precio por metro cuadrado por modalidad de realojo. Fuente:
Elaboracion propia

Segun se puede observar la mediana del metro cuadrado para las CVU se ubica por encima de
los 6.250 Ul, mientras que, para los realojos nuevos la misma se ubica muy por encima, cerca
de las 8.750 Ul. Solo el 25% de los realojos nuevos presentd un costo por metro cuadrado
inferior a las 8.000 Ul, sin embargo, para las CVU, practicamente el 75% fue inferior a este
valor. En cambio, observando la distribuciéon de ambos diagramas se detecta que los valores
superiores son similares, en el entorno de las 15.000 UI. Respecto al limite inferior se observa
que las CVU alcanzaron valores de cerca de 2500 Ul, mientras que, los valores inferiores de
los realojos nuevos se ubican en el entorno de 6000 Ul.
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Luego, con el objetivo de complementar lo expuesto en los graficos de violin, se realizd
también un estudio estadistico tipo «t-test» o «test student», bajo la hipdtesis nula de que no
existen diferencias en el precio del metro cuadrado de CVU y realojos nuevos. El mencionado
test arroja los siguientes datos:

- Coeficiente t =-5,16 (valor negativo indica que la media de CVU es menor que la de R)
- Grados de libertad = 83.546 (significancia del resultado o tamafio de la muestra)

- Valor p (p-value) =1,6x10 ® p (diferencia significativa entre las medias de CVU y R)

- Intervalo de confianza: [-2.551; -1.132]

- Media del grupo CVU: 6.849 Ul

- Media del grupo R: 8.691 Ul

A partir de estos datos se expone que el conjunto de valores del metro cuadrado de las CVU
es ampliamente mas bajo que el de los realojos nuevos. Podemos concluir asi, que existe una
diferencia significativa en las medias de ambos grupos, que no se debe al azar de la muestra.
En el mismo sentido podemos sefialar un valor p extremadamente bajo (mucho menor que
0.05), lo que indica una evidencia muy fuerte para rechazar la hipdtesis nula. Ademas, el
intervalo de confianza no incluye el valor cero, reforzando asi la conclusidn de una diferencia
significativa entre las dos medias.

Con el objetivo de vincular este analisis con un panorama mas general de la construccion de
viviendas en la ciudad de Montevideo, se sefiala el valor promedio del metro cuadrado
expuesto en el reporte de la ANV para las viviendas construidas en el marco de la Ley N°18795
(Agencia Nacional de Vivienda, 2024). Esta cifra se presenta como ampliamente superior al
valor de ambas opciones de realojos, tratandose de 18.668 Ul. Si bien se trata de datos
parciales, referidos solamente a viviendas promovidas en el marco de una coyuntura
particular, donde ademas su localizacion geografica mayoritaria no coincide con los entornos
de los realojos, estos datos presentan la ventaja de sistematizar precios por metros cuadrados
de una gran cantidad de viviendas, y de ser expuestos en unidades indexadas.

El analisis precedente, que expresd los valores por metro cuadrado para todas las viviendas
(sin discriminar su cantidad de dormitorios) serd complementado en los siguientes cuadros,
con una comparacion del precio para cada tipologia de dormitorios (Figura 65, Figura 67,
Figura 66 y Figura 68).
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Figura 65. Diagrama de distribucion del precio por metro cuadrado por modalidad de realojo para tipologia de 1
dormitorio. Fuente: Elaboracion propia
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Figura 66. Diagrama de distribucion del precio por metro cuadrado por modalidad de realojo para tipologia de 2
dormitorios. Fuente: Elaboracion propia
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Figura 67. Diagrama de distribucion del precio por metro cuadrado por modalidad de realojo para tipologia de 3
dormitorios. Fuente: Elaboracion propia
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Figura 68. Diagrama de distribucion del precio por metro cuadrado por modalidad de realojo para tipologia de 4
dormitorios. Fuente: Elaboracion propia.

A partir de estos graficos se puede visualizar como para todas las tipologias la mediana de las
CVU es menor que la mediana de los realojos nuevos. En la distribucién de todos los casos, los
valores menores por metro cuadrado construido pertenecen las CVU, y los mayores a los
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realojos nuevos. No obstante, se sefiala que en los diagramas de la tipologia de 1y 2
dormitorios la mediana de ambas tipologias se asimila, y en las de 3 y 4 dormitorios se aleja
mas. A partir de esto se podria afirmar que, en especial para los casos de 3 y 4 dormitorios es
mas ventajosas (en términos de financiamiento) para el programa la concrecion de realojos
por compra de vivienda usada.

Respecto a la variacion en el tiempo de los precios de ambas modalidades, se exponen los
siguientes datos:

Inicialmente se expone la variacion que ha tenido en el tiempo (a partir de 2012 y hasta 2022)
los precio por Ul para la totalidad de los realojos (Figura 69):
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Figura 69. Diagrama de dispersion que vincula la fecha de escritura (CVU) y la fecha de licitada (R) y el precio en Ul
de la vivienda. Fuente: Elaboracion propia

Tal como se observa la tendencia 3!(lineas azules y anaranjadas) en ambas opciones es similar
a lo expuesto en las tablas precedentes, los realojos nuevos se ubican con precios por encima
de las CVU. Adicionalmente, se puede observar una etapa con valores superiores para ambas
modalidades en el entorno del afio 2016, y una situacién de descenso hacia el 2018. Mas alla
de estas lineas de tendencia, corresponde sefialar que los puntos con los valores de venta de
las CVU se presentan en su mayoria por debajo de los realojos nuevos, salvo casos puntuales
entre el 2017 y el 2019. El corte abrupto de datos (en 2019) para los realojos nuevos, se debe
ala reprogramacién de todas las obras en intervenciones PMB al asumir el nuevo gobierno en
2020. Si bien en muchos casos las obras reprogramadas se retomaron, su reanudacion se
realizd luego del periodo de estudio de este trabajo (afio 2022).

Si repetimos este analisis considerando el precio en Ul por metro cuadrado edificado, se
presenta la siguiente situacién (Figura 70):

31 para todos los gréficos de dispersion (figuras 69,70 y 71) la tendencia se visualiza mediante un ajuste tipo
«loess»
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Figura 70. Diagrama de dispersion que vincula la fecha de escritura (CVU) y la fecha de licitados los realojos
nuevos (R) y el precio en Ul del metro cuadrado. Fuente: Elaboracion propia

Para este grafico, si bien la tendencia es andloga al anterior, se presenta una variacion que
responde sin dudas al monto fijo de dinero con el que cuentan los beneficiarios de la CVU.
Este monto, que se determina en ddlares, provoca una similitud en todos los valores de las
CVU, sin embargo, a la hora sistematizar los precios por metro cuadrado queda en evidencia
las diferentes ofertas (viviendas con mayores y menores metrajes) que pueden adquirir los
beneficiarios.

De forma de complementar el analisis precedente, se presenta a continuacién un grafico
donde se expone el valor de venta de las CVU y su valor de avalio recomendado por el tasador.
Si bien el valor de avalio es una cifra tedrica, y que puede presentar diferencias con las
condiciones coyunturales de la venta de una inmueble, su presentacién nos aporta datos
sobre el valor de las viviendas.
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Figura 71. Diagrama de dispersion que vincula la fecha de escritura (CVU) y el monto de tasacion y de venta
(ambos en Ul). Fuente: Elaboracion propia
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A partir de lo expuesto (Figura 71), se puede observar, que salvo en un periodo de tiempo
entre 2015 y mediados de 2016, el valor de venta se mantuvo siempre por debajo del valor
de tasacidn. Esto, de forma sintética, se vincula a que la venta de las viviendas fue concretada
a mejor precio que la sugerido por el tasador. Se recuerda que el valor sugerido por el tasador
se vincula no solo a las caracteristicas de las viviendas, sino también a la coyuntura del
mercando inmobiliario en determinado momento.

5.2.B — Metraje, mantenimiento y antigiiedad de las viviendas

Inicialmente para analizar las superficies edificadas en ambas modalidades se presentan los
diagramas agrupados por cantidad de dormitorios (Figura 72, Figura 73, Figura 74 y Figura 75),
y ademds se agrega como referencia las dreas minimas y mdximas determinadas por el
Decreto N° 249/2018 del MVOT. En este decreto se establece para tipologias de un dormitorio
un drea minima de 35 metros cuadrados y un maximo de 50. Para tipologias de dos
dormitorios el minimo es de 50 y el maximo de 75, para tres dormitorios es de 65y 100, y para
cuatro dormitorios 80 y 125 respectivamente.
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Figura 73. Diagrama de distribucion del drea por modalidad de realojo para tipologia de 1 dormitorio. Fuente: Elaboracion
propia
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Figura 72. Diagrama de distribucion del drea por modalidad de realojo para tipologia de 2 dormitorios. Fuente:
Elaboracion propia
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Figura 74. Diagrama de distribucion cuantitativa del drea por modalidad de realojo para tipologia de 3 dormitorios.
Fuente: Elaboracidn propia
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Figura 75. Diagrama de distribucion cuantitativa del drea por modalidad de realojo para tipologia de 4
dormitorios. Fuente: Elaboracion propia

A partir de estos diagramas se hace patente por un lado la condicién heterogénea en el metraje
de las CVU, y por otro, la homogeneidad del metraje de los realojos nuevos, en concordancia
con la normativa que estipula minimos y maximos.

Para las tipologias de un dormitorio, las viviendas de CVU se presentan sensiblemente mas
especiosas que los realojos nuevos. Sin embargo, en el resto de las tipologias, los cuartiles 2,
3y4delas CVU se presentan muy similares a los maximos y minimos estipulados por el MVOT.
Dicho de otra manera, el 25 % de las CVU tienen menor area que el minimo que rige para los
realojos nuevos, y el 25 % tienen mds. No obstante esta apreciacion, en todos los casos las
medianas de las dreas de las CVU son mayores a los realojos nuevos y los limites superiores
son también superiores.

Previo a presentar los diagramas con la informacion de las areas de los lotes donde se
implantan las viviendas de realojo, se expone en el siguiente grafico la proporcidn de régimen
de propiedad para cada modalidad de realojo.
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Figura 76. Diagrama de distribucion de régimen de propiedad del suelo (propiedad comun u horizontal) por
modalidad de realojo. Fuente: Elaboracion propia

Segln se expone (Figura 76), ambas opciones son mayoritariamente de régimen de propiedad
comun, y se distribuye con un 44,4 % de CVU y un 55,6% de realojos nuevos. Mientras que,
para las propiedades horizontales la diferencia entre ambos es mayor, siendo el conjunto de
realojos nuevos superior con un 60%, frente a un 40% de las CVU.

Respecto a las dimensiones de los lotes donde se implantan los realojos, se presenta
inicialmente grafico comparativo para los padrones en propiedad comun, donde ademas se
agrega las dreas de los padrones del grupo testigo®?.
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Figura 77. Diagrama de distribucion de drea de los lotes para realojos en régimen de propiedad comun por modalidad de
realojo. Fuente: Elaboracidn propia

32 | a sistematizacion de las areas de los padrones del grupo testigo fue presentada en la pag 51, cuando se sumd
este indicador al analisis de la dimension espacial.
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A partir de lo graficado (Figura 77) se pude visualizar la similitud de la distribucién de las areas
para las CVU y para el grupo testigo, sin embargo, se observa que la mediana de este ultimo
es superior a la de las CVU. Asimismo, los realojos nuevos presentan una distribucién
sumamente homogénea, donde en el 75% de los casos su area es inferior al 25 % de las areas
de las CVU.

Complementando lo expuesto en los graficos de violin, con un estudio estadistico tipo «t-test»
o «test student», se pone a prueba la hipdtesis de que no existen diferencias entre las
superficies medias de las CVU y los realojos nuevos. A partir de este testeo se puede abordar
a los siguientes datos:

- Coeficiente t =6,9178t

- Grados de libertad = 55.212 df (significancia del resultado o tamafio de la muestra)
- Valor p (p-value) =5,05x10 *p (diferencia significativa entre las medias de CVU y R)
- Intervalo de confianza: [147,5626; 267,9138]

- Media del grupo CVU: 420 m?

- Media del grupo R: 213 m?

A partir de estos datos se expone que el conjunto de superficies medidas en metros cuadrados
de las CVU es ampliamente mayor que el de los realojos nuevos. Podemos concluir asi, que
existe una diferencia significativa entre las medias de ambos grupos, que no se debe al azar
de la muestra. En el mismo sentido podemos sefialar que el valor de p, extremadamente bajo
(mucho menor que 0.05), indica una evidencia muy fuerte para rechazar la hipétesis nula.
Ademdis, el intervalo de confianza no incluye el valor cero, reforzando asi la conclusion de una
diferencia significativa entre las dos medias.

A continuacion, se expone la situacién para los padrones en propiedad horizontal (Figura 78):
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Figura 78. Diagrama de distribucion de drea de los lotes para realojos en régimen de propiedad horizontal por
modalidad de realojo. Fuente: Elaboracion propia
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A diferencia de la situacién expuesta para la propiedad comun, las dreas de los padrones en
propiedad horizontal de ambas modalidades se presentan muy similar, incluso la mediana es
practicamente la misma, en el entorno de 100 metros cuadrados. Esta situacion se presenta
como previsible en la medida de la naturaleza del régimen de propiedad horizontal, donde se
tensiona al maximo el uso de espacio, en funcién de lograr mayor densidad.

Realizando el estudio «t-test» o «test student» para las dreas de los lotes en propiedad
horizontal, los resultados van el mismo sentido que lo expuesto para las propiedades
comunes. Sin embargo, y tal como se expone en los graficos de violin, la diferencia entre
ambos grupos es menor. El mencionado test arroja los siguientes datos:

- Coeficiente t = 2,39t

- Grados de libertad = 46.197df (significancia del resultado o tamafio de la muestra)
- Valor p (p-value) = 0,021 p (diferencia significativa entre las medias de CVU y R)

- Intervalo de confianza: [10,75; 125,66]

- Media del grupo CVU: 199 m?

- Media del grupo R: 130 m?

Si bien el coeficiente t de 2,39, inferior al test anterior, se mantiene superior a un valor de 0,5.
El tamafo de la muestra obtiene un valor intermedio, sugiriendo que la cantidad de casos es
razonable. En sintesis, con una significacién de 0,02, los resultados sugieren que las superficies
de las CVU son notoriamente mayores que las de los realojos nuevos, descartando la hipétesis
nula.

Respecto a las condiciones de mantenimiento de los realojos adquiridos mediante CVU, se
sefiala que la informacion utilizada para su clasificacion responde exclusivamente a lo
declarado por el tasador en la ficha de cada vivienda. A partir de la informacién de estas fichas
se divide a las condiciones de mantenimiento en tres grupos segun el siguiente criterio:

Grupo 1: condiciones deficientes o malas
Grupo 2: condiciones buenas o buenas - regulares
Grupo 3: condiciones muy buenas y buenas

A continuacion, se presenta grafico con las condiciones detalladas:

20

=]
=5

estado_conserv
1

40 2

3

|:| sin datos

Frecuencia

0 T
Estado deficiente o malo  Bueno - Bueno regular Muy bueno - Nuevo Sin datos

Estado de Conservacion

Figura 79. Diagrama de distribucion de los realojos segun estado de conservacion por modalidad de realojo.
Fuente: Elaboracion propia
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Lo expuesto en el grafico anterior (Figura 79), se ubica en concordancia con el requisito del
programa mediante el cual se exige que las viviendas tengas condiciones de habitabilidad. Se
podria interpretar que estas condiciones se encuentran incluidas en el grupo nimero 2, sin
embargo, se observa que es sustancialmente menor la cantidad de viviendas en condiciones
muy buenas, frente a aquellas con condiciones deficientes o malas. Esto ultimo se vincula
estrechamente con el contraste de las viviendas nuevas, donde se podria decir que todas
estan incluidas en el grupo «muy buenas o nuevas».

Como ultimo aspecto de este apartado, a continuacién, se adjunta un grafico donde se expone
la edad de las viviendas adquiridas por CVU.
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Figura 80. Grdfico de barras donde se expone la edad de las construcciones adquiridas mediante CVU. Fuente:
Elaboracion propia

Segun lo graficado (Figura 80), la mayor parte de las CVU (42) fueron construidas entre los
afios 1946y 1957, y no hay viviendas de construccién con posterioridad a 1990. Mientras que
hay 12 viviendas anteriores a 1935. Estos aspectos dejan en evidencia la antigliedad de las
construcciones, y por lo tanto la eventual necesidad de realizar obras de mantenimiento en
ellas. La verificacidon de estos aspectos va en consonancia con la afirmacidn que, si bien las
viviendas de CVU ofrecen mayores areas, la familia beneficiaria debe realizar obras para su
adecuacion

5.2.C - Sintesis

La conjuncién de los aspectos presentados en este apartado, la inversion, las superficies, las
condiciones de mantenimiento y la antigliedad de las viviendas, aportan una perspectiva que
nos permite la verificacién de la segunda hipétesis propuesta en este trabajo. Exponiendo un
panorama de viviendas, mds baratas y de mayor area, pero también mds antiguas y por lo
tanto con necesidades de mantenimiento. Estos aspectos, que, si bien pueden presentar
ventajas para las familias, también se pueden asociar con la necesidad de disponer de fondos
para financiar estas obras. Sobre este punto, podemos pensar que ademas del monto
otorgado por el programa, los beneficiarios deben realizar desembolsos luego de la mudanza,
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sea para solo comprar materiales, o de acuerdo a sus capacidades, contratar mano de obra.
Este esfuerzo, ademas de sacar partido de los conocimientos en autoconstruccion de las
familias, puede ser leido como una oportunidad adicional de realizar obras de mantenimiento
y mejorar el stock de viviendas disponibles en la ciudad en barrios consolidados.

Desde el punto de vista del contraste entre ambas opciones de realojos, el panorama expuesto
determina dos opciones de viviendas muy diferentes entre si. Los realojos nuevos se pueden
asociar a lo descripto por Alvarez (2021) como construcciones exitosas en su objetivo de
disminuir el déficit cuantitativo de viviendas, pero poco flexibles y de superficies pequefias.

Frente a las criticas expuestas en los parrafos anteriores, la compra de vivienda deja abierta
la interrogante de, por un lado, otorgar viviendas mas flexibles y espaciosas, pero por otro,
compromete a las familias a destinar fondos para adecuarlas y realizar obras de
mantenimiento.
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6. Consideraciones finales y futuras investigaciones

Luego de haber presentado en el apartado anterior los principales hallazgos obtenidos de la
comparacion de los entornos urbanos y las viviendas a los que accedieron los beneficiarios de
ambas opciones de realojos, este apartado final tendrd como objetivo presentar una sintesis
que englobe lo expuesto a lo largo del trabajo, ubicando la lectura de los principales hallazgos
en el contexto de los debates académicos presentadas en el capitulo tres y sumando lo
expuesto en el apartado dos, sobre la implementacién y marco normativo de esta opcién de
realojo. Ademas, a partir de estas reflexiones también se espera que queden presentadas
futuras lineas de investigacion que puedan complementar y ampliar lo analizado en este
trabajo.

La primera hipodtesis propuesta, vinculada a la importancia de la dimension territorial en las
politicas habitacionales, sobre todo en un contexto de acceso desigual a los servicios e
infraestructuras de la ciudad, buscé indagar en las posibilidades que otorga la compra de
vivienda para que los beneficiarios alcancen localizaciones mas ventajosas en la ciudad, que
les permitan superar privaciones y carencias. Las ventajas que se puedan dar a partir de una
localizacién subrayan el papel del Estado como actor principal en la construccién de la ciudad,
através de laimplementacién de politicas habitacionales que puedan incidir en factores claves
como: la segregacion socio territorial, la consolidacién de determinados barrios y el uso del
stock disponible de viviendas y servicios.

La segunda hipotesis se centrd en el acceso a la vivienda, evaluando las caracteristicas de cada
opcion de realojo. El andlisis realizado contribuyé a la sistematizacion de las areas y
superficies, la inversion y el estado de mantenimiento de los realojos nuevos y las compras de
vivienda. Estos ejes permitieron abordar preguntas sobre el tipo de viviendas accesibles en el
mercado inmobiliario con el monto asignado y los patrones comunes que podrian
caracterizarlas.

De forma complementaria a la verificacion de las mencionadas hipédtesis, la metodologia
propuesta para el analisis de los entornos, que tuvo como objetivo volver «cuantificable» la
calidad del suelo urbano alcanzada a través de ambas alternativas de realojo, representa un
aporte a futuras investigaciones en el campo de los estudios urbanos, pudiendo ser replicada
y adecuada a otros trabajos que también procuren aproximarse al desafio de analizar y
reflexionar sobre el acceso al suelo urbano. De forma analoga, lo propuesto para el analisis de
las viviendas puede significar un aporte en la medida de que realiza una sistematizacion de las
caracteristicas principales de las viviendas de realojo, vinculado su inversidn, con sus
superficies y metrajes, y aproximandose a debates fundamentales que abordan la
complejidad de atender tanto el déficit en términos cuantitativo de viviendas, como los
aspectos cualitativos de las mismas. En el ya citado informe sobre segregacion socio espacial
en Uruguay, Alvarez Rivadulla (2021) realiza una contextualizacién (nacional e internacional)
de esta problematica a partir de describir politicas habitacionales que si bien podrian ser
exitosas en la cantidad de viviendas construidas, derivan en situaciones inadecuadas por
aspectos de localizacién, pero también por ser de malas condiciones constructivas, poco
flexibles o de superficies extremadamente pequefias.

Ambas hipdtesis nos permitieron verificar que la compra de vivienda usada, a pesar de ser una
opcidn minoritaria en la totalidad de los realojos, y estar dirigida a un determinado perfil de
beneficiarios, es una alternativa con un potencial muy relevante en varios aspectos. Ademas
de fomentar la utilizacién del stock de servicios y viviendas, y poner en cuestidn laimportancia
de la localizacién en el marco de las politicas habitacionales. Esta opcién permite a las familias
vivir una experiencia singular de movilidad «elegida» (Marti, 2022), integrandose a la trama
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formal de la ciudad de acuerdo a preferencias y necesidades. Sin embargo, también se
sefialaron ciertos riegos que podria presentar esta alternativa de realojo. Por un lado, en lo
vinculado a dejar en manos de las «leyes de la oferta y la demanda» la localizacidn alcanzada
por las familias, dicho de otro modo, consolidar una ciudad donde las personas se ubiquen
mayoritariamente de acuerdo a su poder adquisitivo. Por otro, y asociado a los debates
académicos presentados en el apartado tres, se expusieron advertencias sobre los peligros de
que el Estado abandone su responsabilidad en la construccién de viviendas, y esta pase a ser
un activo financiero, suministrado viviendas en formato de vale o voucher, en lugar de
perseguir a la vivienda como un derecho, y no como una mercancia (Rolnik, 2021).

6.1 - Principales hallazgos a la luz de los debates y experiencias actuales
¢A qué entornos acceden los beneficiarios de compra vivienda usada?

Algunas de las variables o indicadores incluidas en las tres dimensiones que englobaron el
estudio (aspectos espaciales, de servicios y socio econémicos), mostraron un panorama muy
similar para los entornos de los realojos nuevos y para los de las compras de viviendas usadas,
por ejemplo, en lo referido a distancia a una centralidad o a la distancia al asentamiento
irregular mds préximo. Estos factores permiten realizar diversas lecturas sobre la ubicacién de
las compras de viviendas en relacion al asentamiento irregular de origen, ya sea por las
preferencias de localizacién de las familias o por las condiciones especificas del programa,
como el monto disponible para realizar la compra. En el segundo apartado de este trabajo, se
menciond que el 45% de las familias beneficiarias de CVU se ubicaron a menos de tres
kilémetros de su vivienda de origen en el asentamiento, ademas, un 24% se situé a menos de
un kildémetro. Estos aspectos, también expuestos en los mapas indicativos (Figuras de 10 a 18)
de cada intervencién de mejoramiento barrial, van en concordancia con lo citado en el
apartado tres sobre los «micro movimientos» detectados por Escolano, Ortiz y Moreno
(2020). Al igual que lo que sucede en Santiago de Chile, se verifica una tendencia a mudarse
en la proximidad. Asimismo, la constatacién de estos aspectos también se puede vincular con
los debates propuestos por Bacqué y Fol (2011), donde se presenta a la segregacién como un
problema complejo, de multiples aristas, que no puede ser abordado solo en términos de
localizacién. Dicho de otro modo, a partir del acceso a nuevas localizaciones, se pueden
verificar mejoras en algunos aspectos o condiciones mas favorables, pero también puede
constatarse la permanencia de carencias o dificultades en otros.

Otras variables, como el area de los lotes o la cantidad de farmacias, mostraron diferencias
significativas entre las dos opciones de realojo analizadas. Es justamente en estos indicadores
donde se hace mas semejante la situacion de los realojos por compra con los entornos del
grupo testigo, especialmente en cuanto a su rango de distribucién. En este sentido podemos
observar semejanzas entre las compras de vivienda y el grupo de puntos testigos de la ciudad.

Entre los resultados esperados estaba previsto para los entornos de los realojos nuevos, que
el comportamiento de muchas variables estuviera sumamente ligado a las condiciones de
partida del asentamiento irregular y a la obra de mejoramiento barrial. En todos los casos, los
realojos nuevos fueron construidos en las proximidades de los asentamientos irregulares,
presentandose a partir de aqui dos aspectos fundamentales. Por un lado, las condiciones de
algunos servicios nuevos o hechos de cero y por otro la naturaleza de partida del barrio
informal, el cual se formd en un drea vacante de la ciudad, un espacio que no habia sido
atractivo en el contexto general. Estas caracteristicas, que sin lugar a duda suponen multiples
desafios en las intervenciones, también pueden ser considerados como oportunidades en la
medida que se trata de aspectos contemplados desde la obra de mejoramiento barrial.
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A la vez, si observamos para cada una de las tres dimensiones la distribucién en los cuatro
grupos asignados, se muestra un aspecto clave en términos de la verificacion de la primera
hipotesis. Las compras de vivienda se distribuyen en los cuatro grupos de cada dimensidn,
teniendo a grandes rasgos presencia en cada uno de ellos, mientras que los realojos nuevos,
presentan una situacién que podriamos llamar mas homogéneas, agrupandose en, a lo sumo,
dos grupos. Repasando, por ejemplo, la situacidon respecto a la dimensién de servicios e
infraestructuras, los entornos de las compras de vivienda se ubican en los cuatro grupos con
el siguiente porcentaje para cada uno de ellos: 10%, 29%, 55% y 6% (comenzando desde la
situacion «muy favorable» a la «muy desfavorable»), mientras que para los realojos nuevos
los porcentajes de los entornos son de 11% y 89% siendo «favorable» y «desfavorable»
respectivamente. De esta manera podriamos decir que la CVU permitié a los beneficiarios
aproximarse a condiciones urbanas diferentes, donde, ademas de las ofertas disponibles, las
preferencias y ponderaciones de cada familia podrian haber sido el factor clave parainstalarse
en cada una de ellas. Por ejemplo, las familias que se ubicaron en un entorno catalogado como
desfavorable, quiza priorizaron la cercania al propio asentamiento de origen o las dimensiones
del predio al que accedieron.

Esta situacidn, donde se observa que los beneficiarios de CVU se ubicaron en entornos de
diversas caracteristicas, nos permite volver sobre lo dicho en el capitulo tres acerca de la
segregacion socio territorial en Montevideo. De acuerdo a lo expuesto por Rubini (2020), en
las ultimas décadas se ha verificado un proceso gradual de intensificacion de la segregacién,
en el que la movilidad residencial ha desempefiado un papel fundamental en su
profundizacién. Si bien la CVU no parece incidir a una escala macro territorial, el arribo de
familias beneficiarias a nuevos entornos, con poblacién de diferentes caracteristicas, podria
contribuir en términos de politicas que reviertan procesos segregativos.

Para la combinacidn de las tres dimensiones en el capitulo anterior se expusieron graficos de
barras, de calor y mapas sintesis. A modo de sintesis, en los graficos de calor y de barras
podemos observar como los entornos de los realojos nuevos presentan fuertes carencias,
ubicdndose en su amplia mayoria en el grupo denominado como «calidad de entrono BAJA».
Sin embargo, en la lectura que se aporta a partir de los planos, podemos agregar como
elemento de reflexion la proximidad geografica entre los entornos de calidad media y alta, y
los catalogados como de calidad baja. Este aspecto se vincula estrechamente con lo ya
seflalado en lineas anteriores sobre las potencialidades de los «micro movimientos» (Escolano
Utrilla, Ortiz Véliz y Moreno Mora, 2020), verificdndose condiciones ventajosas en entornos
de proximidad y subraydndose la pertinencia de realizar intervenciones barriales que atiendan
diversos aspectos a mediana y baja escala territorial.

¢A qué viviendas acceden los beneficiarios de compra vivienda usada?

El andlisis presentado para la verificacién de la segunda hipétesis, permitié confirmar ciertas
caracteristicas de las viviendas, a la vez que identificar patrones comunes entre ellas. En lineas
generales se puede subrayar que las viviendas adquiridas mediante CVU posen mayores areas
que los realojos, pero también son antiguas y por lo tanto es esperable que requieran obras
de adecuacidon y mantenimiento. Estos aspectos se pueden asociar directamente con lo
expuesto sobre la utilizacién del stock disponible de viviendas en la ciudad, argumentando de
esta manera que la CVU puede significar una oportunidad de readecuar el parque de viviendas
existentes con el fin de promover su uso. El cuerpo normativo de la compra de vivienda usada
es explicito en cuanto a su objetivo de utilizar el stock de viviendas disponibles. Ademas, en el
capitulo tres se presentaron, para el medio local, diferentes estudios y acciones que han ido
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ese mismo sentido (Rubini, 2010; Rubini, 2024; Del Castillo y Goiii, 2023), subrayando la
potencialidad de atender el déficit habitacional a través del uso y adecuacién de viviendas en
desuso.

Otro aspecto fundamental sefialado, refiere a los costos de una y otra opcién de realojo. De
acuerdo a los datos expuestos, se verifica que para todas las tipologias el precio del metro
cuadrado de las viviendas usadas se presenta como ventajoso frente a la construccion de
viviendas nuevas. Estos aspectos, estrechamente vinculados con la disponibilidad de viviendas
vacantes, se asocian a la verificacién de las hipdtesis que guiaron este trabajo, y también
representan un aporte a partir de la sistematizacidn de aspectos de inversion, poco evaluados
en el contexto de las politicas habitaciones (Alvarez Rivadulla, 2021).

En sintesis, la asociacion de aspectos de inversidn, con viviendas mas amplias, que hacen uso
del stock existente y a la vez seleccionadas por las familias, fortalecen la pertinencia de esta
opcidén de realojos, volviendo alin mas atractiva su implementacién.

6.2 - Recomendaciones de implementacion

A continuacidn, se presentara un resumen de recomendaciones destinadas a optimizar la
implementacion de la compra de viviendas usadas. También se abordaran aspectos
identificados que podrian mejorar y adecuar la construccion de nuevos realojos y las
intervenciones de mejoramiento barrial en general.

En el apartado tres, a partir de los estudios desarrollados por Colburn (2021) se argumenté
sobre la importancia de aspectos de disefio e implementacién en las politicas habitacionales
y su vinculo con el éxito de las mismas. Entre los aspectos fundamentales a atender, se
advierte la necesidad de prevenir situaciones que puedan colocar en desventaja a los
beneficiarios frente a un comprador particular, fundamentalmente en lo vinculado a la
dilatacion de procesos burocraticos de compra, y a situaciones de discriminacién o
desconfianza hacia las familias beneficiarias de un programa habitacional. Ademas, estos
estudios también exponen la necesidad de contemplar factores claves, propios del mercado
inmobiliario local, como los precios de las propiedades y sus mecanismos de actualizacion.

Respecto a lo vinculado al monto de dinero otorgado para realizar las compras de viviendas
usadas, en el apartado dos se expone que la normativa del programa no aporta una
justificacién en la definicién del mismo. Esto sumando a lo sistematizado sobre la inversién en
realojos (capitulo 4) donde se concluye que el monto disponible para las compras (que es
analogo para todas las familias sin importar la cantidad de integrantes) es inferior a lo
invertido en los realojos nuevos (para todas las tipologias de dormitorios), nos permite
subrayar la importancia de revisar estos aspectos, adecuando y definiendo mecanismos de
actualizacion, que contemplan variaciones en el contexto de los precios. Ademas, sumando
estos aspectos, a lo expuesto sobre la necesidad de obras de mantenimiento que puedan
requerir las viviendas, aportan argumentos a favor de contemplar en la normativa instancias
de asesoramiento y canales de financiamiento para concretar las mismas.

Asimismo, al observar evaluaciones y estudios sobre experiencias internacionales de politicas
habitacionales que fomentaron la movilidad residencial (Chetty, Hendren y Katz, 2016; Huiyun
Kim, 2023) se destaca lo beneficioso de estas experiencias de movilidad para los integrantes
de las familias que realizaron su mudanza en edades mds tempranas (nifios menores de 13
afios que en evaluaciones posteriores presentaron ventajas en su permanencia en el sistema
educativo y mejores niveles de ingresos en su edad adulta). Estos aspectos, que fueron
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presentados en el capitulo 3, sumado a lo problematizado en el parrafo anterior sobre la
definicién del monto del subsidio, nos aproxima a la interrogante de posibles ajustes en la
normativa, donde se puedan contemplar mayores subsidios a familias de acuerdo a la
cantidad de integrantes y sus edades.

En el andlisis realizado por Rubini (2010; 2024) sobre las viviendas desocupadas de
Montevideo, se concluye en la dimensién territorial de la tematica, exponiendo tasas de
desocupacion sustancialmente diferentes por barrio. Estos factores, asociados con el andlisis
expuesto de los entornos para la hipdtesis uno, y con lo sefialado sobre las obras de
adecuacién y mantenimiento realizados por los beneficiarios, podrian sumar elementos a
atender desde la implementacién de la CVU, estableciendo mecanismos que promuevan la
instalacién de los beneficiarios en determinados barrios, asi como subsidios impositivos a los
propietarios de las viviendas en venta, de manera de fomentar la oferta del programa en
determinados entornos.

De cara a mejorar aspectos vinculados a la construccion de realojos nuevos, y como forma de
compensar las condiciones originarias desfavorables de estos entornos, se destaca como
oportuno la necesidad de contemplar en la intervencién de mejoramiento barrial elementos
globales de entorno, por ejemplo, promover la instalacién de espacios publicos o
equipamientos educativos, no solo vinculados al asentamiento a mejorar, sino contemplando
su contexto barrial. Esta afirmacién va en el mismo sentido de lo sefialado por Alvarez
Rivadulla (2021) donde se advierte la necesidad de intervenciones integrales, que reconozcan
el territorio mas alla de los limites del asentamiento informal. Las posibilidades de actuar en
algunos indicadores, donde se presentan condiciones sustancialmente mas desfavorables
para los entornos de los realojos nuevos (actividades comerciales, el transporte colectivo o
los espacios publicos) podrian aportar también nuevos elementos a jerarquizar en las obras
PMB. Mas alla de restricciones econdmicas y de las tensiones provocadas por la poca
disponibilidad de suelo, lo vinculado a las dimensiones de los lotes, también seria un aspecto
fundamental a considerar con el objetivo de compensar las condiciones de partida de los
entornos de los asentamientos.

Respecto a lo analizado sobre los servicios generados a partir de la intervencidon de
mejoramiento, por ejemplo, la red de saneamiento, donde la mediana se presenta
relativamente similar a los entornos de las compras de viviendas, pero su rango de
distribucién deja en evidencia su caracter de servicio nuevo, se presenta el desafio de asegurar
mecanismos de gestidon que garanticen su sostenibilidad y mantenimiento en el tiempo.

Finalmente, y como aspecto fundamental para terminar estas reflexiones, se sefala la
oportunidad que puede derivar de promover obras de adaptaciones, llevadas adelante por las
familias beneficiarias, en los realojos nuevos. Sin desconocer la complejidad que adquiere
combinar trabajos de autoconstruccién con obras realizadas por empresas constructoras, la
dimension de las obras realizadas por las familias beneficiarias de CVU podria aportar en
sentido de comprender la necesidad de adecuar a preferencias y usos los realojos nuevos.
Mas auin recordando lo advertido por Alvarez Rivadulla (2021) sobre la poca flexibilidad de las
viviendas otorgadas en el marco de programas habitacionales. Si bien se reconoce que, en el
contexto de los beneficiarios de realojos, las familias que acceden a al programa de CVU se
encuentran en condiciones econdmicas mas favorables, estos aspectos podrian mitigarse con
instancias de asesoramiento y acompanamiento por parte del equipo de técnicos de la
intervencion de mejoramiento barrial.
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6.3 - Proximas lineas de investigacion

Luego de haber presentado un panorama de lo realizado en este trabajo y una sintesis de
recomendaciones a futuro, se comentardn los aspectos generales que podrian ser abordados
en siguientes investigaciones como forma de complementar o profundizar en lo realizado.

En primer lugar, las afirmaciones que van en el sentido de la integracidn a la ciudad en una y
otra opcion, se deberian complementar abordando la experiencia propia de los beneficiarios.
Seria interesante contrastar los datos recabados en este trabajo, con entrevistas en
profundidad sobre los aspectos cotidianos del entorno urbano y asi recoger las apreciaciones
de los habitantes. Sumando también una dimensidn temporal en lo referido a su satisfaccién
a largo y mediano plazo, su permanencia en el nuevo entorno y las condiciones de
mantenimiento de las viviendas.

En segundo lugar, y de acuerdo a la importancia que han ido tomando en los ultimos afios las
investigaciones que analizan las trayectorias residenciales individuales y de los hogares, se
podria analizar a partir de la compra de vivienda usada las estrategias y preferencias de
movilidad de las familias de menores ingresos. Vinculando la localizacidon original de la familia,
con la localizacién alcanzada gracias a este instrumento de realojo, y ademds sumando
aspectos vinculados a sus trayectorias anteriores. Indagando en la potencialidad de esta
opcidn para permitir a las familias volver a espacios de la ciudad formal donde se establecieron
anteriormente. En este contexto de las trayectorias, también cabe preguntarse si los
beneficiarios que acceden a esta opcidn son las familias de mas reciente incorporacion a la
informalidad y a la ocupacién de asentamientos irregulares.

Entercer lugar, a partir de la lectura territorial de la combinacién de las dimensiones, quedaria
pendiente también analizar si las condiciones alcanzadas por los beneficiarios, ya sean «muy
favorables» o «muy desfavorables», pueden estar asociadas a las condiciones del
asentamiento de origen, al afio en el cual realizaron la compra o si simplemente fueron
aspectos coyunturales de las ofertas que se les presentaron en el momento de concretar su
realojo. En el marco de considerar las variables propias del mercado inmobiliario, también se
podria examinar el eventual papel que podria desempefiar esta alternativa de realojo para
propiciar la compra de ciertos inmuebles con caracteristicas excepcionales. Esto es, los
beneficiarios pueden obtener mejores precios por bienes inmuebles al disponer de un pago
al contado en entornos periféricos donde esto no es frecuente. Al mismo tiempo, los
beneficiarios al partir de un asentamiento irregular pueden presentarse mas flexibles a ciertas
condiciones urbanas asociadas a estos inmuebles que otros posibles compradores ya
instalados en la ciudad formal.

Por ultimo, y volviendo sobre las reflexiones asociadas a la localizacion urbana, a partir de este
trabajo se espera dejar abiertas lineas de investigacion que apunten a analizar las
potencialidades y dimensiones de la movilidad residencial en las politicas habitacionales, no
solo para las viviendas de realojos, sino también para los subsidios de alquiler, las carteras de
tierras para cooperativas y los préstamos para autoconstruccion entre otros instrumentos del
sistema publico de viviendas.
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