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Resumen

En la ultima década, Montevideo ha experimentado un notable auge en la construccion, que
continta hasta el presente. Este fendmeno ha sido impulsado tanto por el sector privado, en
particular a través de viviendas producidas bajo la Ley de Vivienda Promovida (Ley 18.795),
como por el sector publico, mediante el sistema de viviendas cooperativas. En este contexto,
el presente trabajo se centra en describir y analizar la produccién del Sistema Publico de
Vivienda en Uruguay durante el periodo 2012-2022, por lo que hace a sus caracteristicas
arquitecténicas y urbanas y a su impacto en la ciudad y el crecimiento de la mancha urbana.

En una primera instancia, este trabajo se detiene en cuanto se ha construido para luego
pasar a analizar como se ha construido. Nuestro objetivo no es solo describir sino también
impulsar la reflexion sobre distintas maneras de pensar y desarrollar la ciudad en términos
de vivienda y politicas publicas, en el entendido de que no podemos planificar sin conocer
cémo hemos producido y estamos produciendo la ciudad mediante la construcciéon de
vivienda. Este acercamiento se plantea desde una estricta mirada urbano-arquitecténica,
que apunta a esbozar alternativas y proponer nuevas lineas de investigacion.

El trabajo plantea la sistematizacion y estudio de la informacion disponible, a fin de tener
una perspectiva clara sobre la produccion de gran parte del Sistema Publico de Vivienda,
que nos permita caracterizar, analizar y evaluar a nivel arquitecténico y urbano. Del
desarrollo del trabajo surge la identificacion de importantes tramos de ciudad construidos en
el marco de dicho sistema, que son analizados al detalle y permiten visualizar con claridad
los modelos de ciudad que se generan.
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CAPITULO 00
Introduccion

En este primer capitulo se plantean las bases de las que parte el trabajo. En una primera
instancia, la presentacién y pertinencia del tema, asi como una breve resefia de cémo se
arribé a esta investigacioén, que fue ampliando sus contenidos y objetivos a medida que se
fue desarrollando.

Una vez presentado el tema, en los apartados segundo y tercero de este capitulo se
enuncian las preguntas y objetivos de la investigacion, para luego desarrollar el estado
del arte, discusiones sobre el tema y antecedentes, abordajes relacionados a la tematica
que se fueron estudiando de forma previa y en paralelo a la realizacién de la investigacion.
Se plantea una vision pragmatica y operativa, que apunta particularmente a destacar
trabajos e insumos que consideramos importantes sobre la tematica, asi como a exponer
las miradas que enriquecieron este trabajo. Tales trabajos e insumos se presentan en
sub-secciones, agrupados de la siguiente forma: los principales debates vinculados a la
vivienda de interés social, tanto a nivel nacional como mundial, trabajos que abordan el
tema de la vivienda desde una visién proyectual, a nivel internacional y local; los
abordajes histéricos sobre la realidad nacional de la vivienda de interés social, que
nos permiten tener una mirada general sobre la situacion de la vivienda de interés social a
lo largo del tiempo, y por ultimo, pero de enorme relevancia, la tematica del acceso al suelo
para la construcciéon de vivienda de interés social, cuyo examen comenz6 a aparecer
cada vez como mas importante a medida que se avanzaba en la investigacion.

Por ultimo, en un quinto apartado, planteamos la estrategia metodolégica que elegimos
para abordar el estudio que se propone.



01. Presentacion y pertinencia del tema

En los ultimos anos, la produccion de vivienda por parte del Sistema Publico de Vivienda
(SPV), liderada por el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MVOT), ha sido
muy importante a nivel cuantitativo. Es de especial interés para este trabajo la cantidad de
obra nueva producida, que implica nuevos proyectos de arquitectura. En el periodo
2015-2020 se terminaron 17.660 viviendas de obra nueva; si sumamos a esta cifra la de las
obras en ejecucién, llegamos a un total de 27.533 viviendas." En el periodo anterior
(2010-2014) se informa de 25.319 soluciones habitacionales de obra nueva terminadas y en
ejecucion, lo que también representa un niumero de produccion que aumenta de manera
significativa el stock de obra nueva en el marco del SPV.

En este primer acercamiento cuantitativo, ya se puede advertir la necesidad de estudiar y
analizar desde la arquitectura como se caracteriza esta produccién, tanto a nivel
arquitecténico como urbano.

En el afio 2017, con motivo de la actualizacion de datos para el indice de Costos de la
Construccion (ICC), en convenio con el Instituto Nacional de estadistica (INE), se realiza un
relevamiento de todos los conjuntos habitacionales producidos por el SPV, que se suma a la
produccion bajo la Ley de Vivienda Promovida (Ley nimero 18.795). En esta instancia tuve
la oportunidad de participar como parte del equipo encargado del relevamiento de tal
informacién, en calidad de pasante en la Direccion Nacional de Vivienda (DINAVI). Para
lograr una sistematizacién de la informacion se ampliaron los campos que se podian
ingresar en la base de datos de conjuntos habitacionales de la DINAVI (GAPEV), con el fin
de recabar datos de areas, forma de implantacion, tipologia de agrupamiento, cantidad de
niveles, dimensiones de los terrenos, etc. de la produccién realizada entre los afios 2012 y
2017, que luego se ampli6 hasta 2022.

Este relevamiento implica una informacion relevante para el analisis urbano-arquitecténico
de la produccién de vivienda, que permite clasificar, caracterizar y sistematizar, para en un
segundo paso realizar un analisis mas detallado, tomando muestras significativas de casos.

En los proximos anos, la demanda de viviendas seguira aumentando, como consecuencia
del crecimiento de la cantidad de hogares nuevos, no asi del crecimiento poblacional.
Segun datos de la DINAVI, en base a datos del INE, entre 2015 y 2020 se crearon unos
60.000 hogares nuevos, es decir 12.000 por afio, los cuales se concentraron a nivel
territorial en las zonas de Canelones y Maldonado, lo que condice con los fenbmenos de
expansion del area metropolitana de Montevideo y el crecimiento de la urbanizacién San
Carlos—Maldonado—Punta del Este. Este aumento de la demanda trae aparejado un
aumento de la oferta, que debera ser abastecida en cierto porcentaje por el SPV, por lo cual
la produccion de obra nueva seguird siendo una necesidad. En este marco se entiende
necesario planificar dicha produccién, basandose en un amplio conocimiento de lo realizado
hasta el momento.

Es esencial conocer lo que se hizo y se esta haciendo a fin de poder evaluarlo y lograr
ajustar y mejorar la planificacion, asi como indagar sobre nuevas alternativas. En la

' Plan Quinquenal de Vivienda 2020-2024, MVOT.



actualidad, los programas habitacionales no han sido evaluados a nivel de su proyecto
arquitecténico y relacion con la ciudad en lo que respecta a sus productos. Las
evaluaciones que se han realizado, y que pueden verse plasmadas en los planes
quinquenales, asi como en los informes de la DINAVI, responden a temas cuantitativos y
técnico—constructivos, y dejan un vacio en el area de proyecto.

También cabe destacar la importancia del analisis urbano en la produccién del SPV, dado
que en Montevideo se han desarrollado importantes sectores de ciudad en los ultimos anos,
ampliando la ya extensa mancha urbana de la ciudad. Resulta relevante analizar ese
desarrollo urbano y buscar que se enmarque en una planificacion a nivel de ciudad, donde
la vivienda social constituye un elemento esencial.

A partir del estudio preliminar del relevamiento realizado para el ICC constatamos que el

programa de cooperativas (que representa entre un 45% y 60%? de la produccién de obra

nueva del SPV) consumié 190 ha entre los afios 2012 y 2017, con un promedio de
superficie de terreno por conjunto de 6.800 m2, desarrollando en dicha superficie 8.945
viviendas (212 m2 de suelo por cada vivienda). A modo de comparacion, la produccién de
vivienda promovida (asimilable a la produccién del mercado privado para clase media

consumié un total de 37 ha, con un promedio de superficie de terreno por conjunto de 670
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esta desarrollando esta importante porcién de ciudad resulta de especial relevancia para la

Para ejemplificar algunos casos que se enmarcan dentro de este tema, y se encuentran
concentrados, se propone observar las siguientes imagenes, donde en cortos periodos
vemos desarrolladas importantes partes de la ciudad mediante conjuntos del SPV:

1. Barrio Pablo Estramin.

2010
2. Parque Guarani

2 En el caso del periodo comprendido entre 2015 y 2019 representod un 52%, segun se informa en el
Plan Quinquenal 2020-2024.



Para estudiar esta tematica, el trabajo plantea a continuacion una serie de preguntas y de
objetivos generales y particulares, asi como una metodologia.

02. Preguntas

1. ¢Cuadles son las caracteristicas, a nivel de su arquitectura, de los diferentes conjuntos
habitacionales contemporaneos producidos por diferentes programas del SPV?

2. ;Qué modelos o formas de ciudad esta generando el programa de mayor impacto
cuantitativo del SPV, esto es, las cooperativas de vivienda, a través de sus desarrollos de
escala y por sumatoria de conjuntos?

3. ¢, Qué alternativas a nivel de proyecto, localizacion y gestion pueden existir para aumentar
su calidad de disefio y relaciones con la ciudad?

03. Objetivos de la investigacion
Objetivo general

Caracterizar, a nivel urbano-arquitectdénico, de consumo de suelo y de localizacién, los
diferentes conjuntos habitacionales producidos entre 2012 y 2022 a través del Sistema
Publico de Vivienda de Uruguay.

Objetivos particulares

1. Describir y analizar los efectos de los distintos programas habitacionales a nivel urbano,
examinando casos concretos y tramos de ciudad desarrollados bajo los programas del SPV,
con mayor especificidad en el programa de mayor escala a nivel cuantitativo: las
cooperativas de vivienda.

2. Estudiar los factores que influyen en las caracteristicas urbano-arquitecténicas de la
produccion del SPV desde un punto de vista proyectual.

3. Investigar alternativas a nivel de proyecto, normativas y localizacion para los distintos
programas habitacionales del SPV, proponiendo nuevas lineas de investigacion y revisando
las politicas publicas actuales en vivienda.



04. Estado del arte, discusiones sobre el tema y antecedentes
Introduccion

La tesis busca abordar como tema principal la produccion de vivienda social en Uruguay en
la época contemporanea, centrandose en determinadas obras y en la forma en que fueron
proyectadas y construidas, asi como en la comprensién y evaluacién de su impacto en la
ciudad. Para ello, definimos un marco teérico y realizamos un estudio de antecedentes
atendiendo a tres aspectos. El establecimiento de un método de analisis arquitectonico y
urbano que permita abordar el objetivo del trabajo; el conocimiento de trabajos similares
realizados, y una comprension de los debates y discusiones en diferentes ambitos
relacionados con el tema, que permitan entender la complejidad del tema objeto de estudio
en su debido contexto politico y social, ademas de técnico y académico.

Principales debates y discusiones contemporaneos sobre la vivienda social

Partimos de un estudio de los diferentes debates y discusiones en torno al tema, dado que
de estos surgen claves que hacen posible comprenderlo en su cabal complejidad, asi como
lineamientos para diversas exploraciones de alternativas.

Todos estos debates siguen vigentes al dia de hoy, e inclusive se han ido consolidando con
el tiempo. Los podemos encontrar presentes implicita o explicitamente en varios contextos,
como articulos de indole disciplinar en las sucesivas leyes que se promulgan y buscan
aportar soluciones al tema, y en su discusion parlamentaria, en congresos, asi como en la
propia producciéon arquitectonica. Las diferentes politicas en torno a la vivienda fueron
claramente documentadas por Altair Jesica Magri, en su libro “De José Batlle y Orddriez a
José Mujica. Ideas, debates y politicas de vivienda en Uruguay entre 1900 y 2012.”

por su parte, Mary Méndez aborda el tema proponiendo “pares” que reflejan debates sobre
el problema de la vivienda social, que se van produciendo en el correr del siglo XX y que
siguen vigentes hasta el dia de hoy®: si la vivienda social debe ser proporcionada en
propiedad o en alquiler; si debe ser un bien de cambio o de uso, ser producida por
empresas o particulares o el Estado; si su ubicaciéon queda librada al mercado de suelo
o a la planificaciéon urbana, debe ser localizada en ciudad consolidada o en unidades
vecinales o nuevos barrios o en periferias; qué tipologias deben utilizarse (aislada,
asociada, conjuntos, bloques, superbloques, etc.), si deben ser construidas por sistemas
tradicionales o prefabricados, si deben realizarse por autoconstruccion o ayuda mutua
u obreros y empresas.

El primer par planteado, sobre si la vivienda debe ser proporcionada en propiedad o en
alquiler, resulta de especial importancia, dado que condicionara totalmente todos los demas
lineamientos en torno a la produccién de la vivienda. Este tema ha sido puesto en el eje del
debate por varios autores. En primer lugar, cabe plantear que en cuanto a las politicas
publicas de vivienda, resulta fundamental hablar de la “tenencia segura de la vivienda” la
cual puede alcanzarse por varios medios. Por tenencia segura de la vivienda se entiende

3 Planteados en la clase “Vivienda social 1950-1973”, dictada en el curso de Historia Ill - Historia de
la Arquitectura en Uruguay, primer semestre, 2021.



“‘un acuerdo individual o grupal sobre el derecho a la tierra y a la propiedad residencial, el
cual se rige y reglamenta por un marco juridico y administrativo. La seguridad deriva del
hecho de que el acceso al uso de la tierra y a su propiedad se basa en una serie conocida
de normas, y que este derecho puede ser objeto de acciones juridicas.”

El par “propiedad o alquiler” se entiende como un debate dentro de modos de tenencia
segura. Sin embargo, es necesario complejizar este par, dado que existen varias formas de
tenencia, que amplian esas dos opciones. En el articulo “Una, dos, muchas formas de
tenencia segura”, Benjamin Nahum nos dice que: “En esto, como en tantas cosas, no se
trata de hallar la solucion, sino las soluciones. Porque circunstancias distintas exigen,
necesariamente, emprender caminos distinfos para atenderlas.”, y luego plantea la
diversidad de formas de tenencia que pueden existir: “hay diversos procedimientos que
vinculan el bien vivienda con los destinatarios, entre ellas el arrendamiento; el usufructo; el
derecho de uso; el uso y goce de los socios de una cooperativa, que los cooperativistas
uruguayos llaman «propiedad colectiva»; la enfiteusis; la anticresis; el leasing, y otros
menos conocidos.” En la misma publicacion en la que se encuentra dicho articulo se
presentan varias experiencias a nivel latinoamericano que abordan esta problematica como
central. Lo que interesa resaltar es la diversidad de formas de tenencia segura que
podemos encontrar.

A los efectos de analizar y pensar el producto arquitecténico, esta condicion resulta
sumamente relevante, dado que tendra que tomar en cuenta temas como el mantenimiento
de la vivienda y los servicios asociados y espacios comunes, que cambiaran segun que el
usufructuario final sea el propietario, el Estado, o bien una empresa privada. También la
inversion inicial, tanto en su localizacion (suelo) como en el producto en si mismo, cambia
en funcidn de si quien invierte va a ser el propietario del bien o si se esta subsidiando al
usufructuario final. Lo mismo sucede con las decisiones en cuanto a tipologia, localizacion,
tecnologia constructiva, mano de obra a utilizar, etc.

Otro par esencial es el caracter de la vivienda como valor de uso y valor de cambio. En
este sentido, Emilio Pradilla, con referencia a las investigaciones sobre el problema de la
vivienda, nos plantea que “su error consiste en dejar de lado el que la vivienda es una
mercancia que se produce y se intercambia al interior de una sociedad dominada por las
relaciones capitalistas de produccion, con el fin de valorizar un capital por medio de la
obtencion de ganancias.’”®, y analiza la propia produccién de la vivienda en todas sus
l6gicas, auto-construccion, manufacturera e industrial. Pradilla establece que actualmente el
método industrial es el dominante (industria privada de la construccion) siendo muy critico
con el rol del Estado y las politicas de vivienda basadas en autoconstruccion: “La forma
industrial de construccién ligada a este desarrollo y "co-autora" del problema, buscara
simplemente lograr el maximo de beneficio de esta supervivencia por medio del incremento
relativo de la venta de materias primas industriales a estos auto-constructores; o la

4 “Las camparias mundiales de seguridad en la tenencia de la vivienda y por una mejor
gobernabilidad urbana en América Latina y el Caribe”. Actas de los paneles sobre tenencia segura 'y
gobernabilidad urbana realizados en la Conferencia Regional de América Latina y el Caribe. Santiago
de Chile. 25 a 27 de octubre de 2000. Lincoln Institute of Land Policy (Cambridge, Mass.). UN.
ECLAC. Environment and Human Settlements Division.

5 Publicado en “La vivienda, entre el derecho y la mercancia. Las formas de propiedad en América
Latina”, Trilce. Montevideo, 2014.

¢ Pradilla, Emilio, “El problema de la vivienda en América Latina”. Tercer Mundo. Quito, 1983.
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expulsion de los habitantes de areas de auto-construccion, valorizadas por el trabajo de sus
ocupantes, gracias a los planes de renovacion urbana y el urbanismo; para ello, el Estado
(independientemente de la "buena voluntad" explicita en sus formulaciones politicas),
actuara como agente al promover planes de auto-construcciéon o "desarrollo progresivo”,
mejoramiento de barrios, o al actuar como ‘"regulador”. ‘“renovador urbano" y

"

"modernizador”.
En el entendido de que la forma industrial es la dominante, agrega que:

‘la determinante de toda la actividad del sector, si ella articula a todas las demas y define los
limites de su supervivencia y funcionamiento, si es el motor del desarrollo del sector en
términos de la reproduccion del capital”, resulta fundamental a nivel metodolégico, que si
“tratamos de comprender teéricamente el "problema de la vivienda", debemos partir del
analisis de las condiciones de funcionamiento de dicha forma, para luego analizar las
determinaciones que impone a las demas, como las articula y/o las disuelve y los limites
que les impone.”

En consonancia con esa consideracion metodolégica, Pradilla realiza un extenso analisis de
la produccion de la vivienda, estableciendo los diferentes agentes que intervienen, cémo se
compone el precio de la vivienda, las diferentes etapas en su produccion, etc. Este abordaje
permite ver el “problema de la vivienda” saliendo del eje del analisis aislado del problema
cuantitativo y cualitativo, de su realidad material, asi también como de la busqueda de las
causalidades que “caen en formulaciones ideolégicas que no explican el fenémeno y hacen
favor al juego de las clases dominantes.”™

A los efectos de este trabajo, la consideracién de estos elementos en el andlisis de la
produccion de vivienda social resulta fundamental, dado que son grandes condicionantes
del proyecto, directa e indirectamente. A su vez, cabe recalcar la importancia de no perder
de vista la produccion de vivienda social en relacién con la produccién “industrial”’, en
palabras de Pradilla, que basicamente termina siendo la produccion privada de vivienda
colectiva por parte de desarrolladoras y empresas constructoras, dado que seran
condicionantes para la produccion de vivienda social, tanto en los modos de produccién y
costos como en cuanto a valores culturales: “la publicidad de los constructores y sus
agentes comerciales "guiard" al consumidor, creara en éste necesidades, desarrollara
"gustos”, incitara "formas de empleo”, privilegiara localizaciones; en una palabra: creara un
consumidor a imagen y semejanza de los intereses del productor; y obrando asi desarrollara
una ideologia particular sobre la vivienda.”

Un tercer debate que resulta fundamental y también condicionara en gran parte el producto
arquitecténico es la localizacion de la vivienda. El suelo urbano que se otorga a la
vivienda social suele estar localizado, por regla general, en las periferias de las ciudades.
Este fendbmeno ha producido a lo largo de los afios una segregacion socio-territorial,
documentado con claridad por Katzman en su articulo “Seducidos y abandonados: el

" Ibid.
8 Ibid.
° Ibid.
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aislamiento social de los pobres urbanos.”® Para el caso especifico de Montevideo es
pertinente el trabajo de Danilo Veiga y Ana Laura Rivoir “Desigualdades sociales y
segregacion en Montevideo”.

Sobre la incidencia de las politicas publicas en materia de planificacién y vivienda en la
ciudad, Altair Jesica Magri arroja mucha claridad sobre la ciudad o /las ciudades que se
estan generando:

“Se dice que la ciudad se expande, pero, ;qué tipo de ciudad se expande? El concepto
ciudad como sistema autorreferenciado, como ambito de ciudadania cambia su
significacion, dualizandose. Por un lado, se modifica sobre tendencias de crecimiento
econémico y social, conformando nuevos nucleos que reproducen entornos de la ciudad
deseada, apropiandose real y simbdlicamente del espacio fisico y su uso. Son las zonas
mejor equipadas por la naturaleza y provistas por el mercado de factores de bienestar. Pero
existe otro tipo de expansion o corrimiento urbano, que ciertamente genera duda de si se lo
considera ciudad o simplemente conserva la significacion de periferia de lo urbano,
expresando todas las connotaciones que implica ser periferia de algo. De esta forma, el
espacio habitado, la construccion social, muestra la polarizacion, exponiendo una
conceptualizacion censitaria del espacio publico tal cual es entendido histéricamente.” "

Magri plantea el concepto de desarrollo en la ciudad en contraposicion al desarrollo de la
ciudad, y demuestra como en el caso de Montevideo y su area metropolitana estamos
asistiendo a un desarrollo en la ciudad, donde se expande una “ciudad «bizarra», que
quiere parecerse a la primera pero carece de los atributos de diserio e infraestructura sobre
los cuales se concibié la ciudad tradicional.”?

Este tema ha preocupado al Estado a nivel nacional y también a nivel internacional. A nivel
nacional cabe destacar la elaboracién de la Estrategia Nacional de Acceso al Suelo
Urbano™, aprobada en 2018. Este trabajo plantea varias estrategias que buscan garantizar
el acceso al suelo urbano para vivienda social. En el 2019 se elaboré un documento con los
primeros avances, donde destacan la elaboracion de varios proyectos
urbanos-habitacionales y la aprobacion de la Ley de inmuebles urbanos vacios y
degradados (Ley n° 19.676) y su reglamentacién. Este documento busca dar continuidad a
la Nueva Agenda Urbana definida por las Naciones Unidas en la Conferencia Mundial sobre
Vivienda y Desarrollo Urbano Sostenible (Habitat 1ll) realizada en Quito en 2016, donde se
plantea como uno de los ejes el derecho a la ciudad, asi como el acceso por parte de toda
la poblacién a los servicios e infraestructuras de forma equitativa.

19 Katzman, R “Seducidos y abandonados: el aislamiento social de los pobres urbanos”, Revista
CEPAL N°75, 2001

" Magri, Altair Jesica, “Los barrios populares y el desarrollo de la ciudad: Montevideo y su area
metropolitana”, América Latina hoy N° 68, U. de Salamanca, 2014

2 |bid.

'3 Estrategia Nacional de Acceso al Suelo urbano, DINAVI, MVOT, 2018. Consultado en
https://www.gub.uy/ministerio-vivienda-ordenamiento-territorial/politicas-y-gestion/planes/estrategia-n
acional-acceso-suelo-urbano, Junio de 2021.
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El acceso al suelo urbano para la construccion de vivienda de interés social

Este tema es recurrente cuando se habla del tema de la vivienda en términos generales, y
en especial de la vivienda de interés social, que tiene mayores limitaciones econémicas a la
hora de poder “elegir’ el suelo donde se va a implantar. Refiere basicamente al problema de
la localizacion planteado antes.

Ademas del autor de referencia ya mencionado, Katzman, que trata en especial las
consecuencias de las decisiones de la localizacién, como la segregacién socio—territorial,
resulta fundamental repasar asimismo a este respecto los planteos que hace el economista
urbano Pedro Abramo, quien en el momento de redaccion de este trabajo dio una serie de
conferencias relacionadas al tema que arrojaron nuevas miradas para comprender y buscar
soluciones a un problema de larga data. Si bien Abramo estudia casos de otras ciudades
latinoamericanas, no especificamente Montevideo, y las conclusiones que extrae quiza no
sean totalmente aplicables al caso nacional, si nos arrojan luz sobre la forma desde donde
mira el problema, y las consecuencias que podria tener la continuacion del acceso al suelo
de continuar las actuales tendencias.

En cuanto a la mirada del problema, el autor, desde su perspectiva de economista, hace
hincapié en dos aspectos muy importantes: la racionalidad de las decisiones de las
clases populares para solucionar el tema de la vivienda y el mercado informal como
clave para entender el problema. El primer aspecto se refiere a analizar las decisiones
que toman grupos sociales que quedan con muy pocas posibilidades de accién, donde lo
que termina primando es la localizacién, es decir, una cercania a las fuentes laborales, lo
que genera mercados informales de alquileres.

En cuanto al mercado, el autor plantea la necesidad de entender la creacion de un mercado
informal, que actia con sus propios marcos y reglas, al haber una ausencia de mercado
formal, y lo define de la siguiente manera: “El mercado informal del suelo debe estar fuera
de los marcos de los derechos, pero debe tener una estructura institucional propia que
garantice la reproduccion temporal de las practicas mercantiles informales de compra, venta
y alquiler de suelo y/o inmuebles. En otras palabras, el mercado informal debe tener
instituciones informales que permitan su funcionamiento y garanticen, en términos
intertemporales e intergeneracionales, los contratos de naturaleza implicita establecidos en
las transacciones informales de mercado.”* En la segunda parte de la definicién introduce
un concepto fundamental que es la nocién de las instituciones informales, agentes que
terminan garantizando esas transacciones informales, rol que puede ser adoptado por
diversos agentes, siendo lo mas comun que sean grupos criminales de diversas escalas y
tipos.

Continuando con la caracterizacion de este mercado informal, nos es de gran interés
entender qué ciudad se produce en este marco dual entre un mercado formal y uno informal
como productores de ciudad. En este sentido, Abramo nos introduce al concepto de “ciudad
com—fusa” como modelo de la ciudad latinoamericana contemporanea:

4 Abramo, Pedro, “La ciudad com-fusa: mercado y produccion de la estructura urbana en las grandes
metrépolis latinoamericanas”, EURE, volumen 38 numero 114, Santiago, Chile, 2012.
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“estructura generada por un uso del suelo que se compacta y se difunde, o se difunde y se
compacta. En este sentido, la produccién de la estructura urbana en América Latina concilia
las formas compacta y difusa de uso del suelo y, de esta forma, promueve una forma
particular: la ciudad "com-fusa". (...) el funcionamiento del mercado formal produce un tipo
de ciudad compacta y difusa, asi como el funcionamiento del mercado informal del suelo
también produce una ciudad popular o informal compacta y difusa.”®

Plantea que las actuales politicas de vivienda social no estan contemplando esos aspectos,
y que se toman decisiones contrarias a la realidad que viven las clases populares:

“Las politicas de viviendas sociales, en la mayor parte de los paises latinoamericanos,
tienen como principal perspectiva la producciéon de inmuebles nuevos. La produccion de
inmuebles nuevos tiene por delante dos grandes ecuaciones. La primera es que el suelo es
muy caro. Por tanto, se tiene que producir en suelos muy periféricos. La segunda es que se
producen viviendas sin crear ciudades en la hiperperiferia. Esa logica de producciéon masiva
de viviendas nuevas produce guetos residenciales, como en los afios 60 y 70 en Europa.”®

A este respecto introduce el concepto de nueva informalidad urbana, en contraposicion a
la informalidad urbana clasica. Esta ultima surge con la inmigracion masiva del campo a la
ciudad en las décadas de mediados del siglo XX, donde grandes grupos sociales tomaron
tierras, lo que hizo surgir unos procesos de “autourbanizacién’ que perduraron en el tiempo.
En las décadas de los 90 y 2000, el autor plantea la sustitucion de esa “autourbanizacion”
por la emergencia de un mercado informal de loteos y alquileres, que ofrecen esas
soluciones habitacionales fuera del marco formal.

Es en este punto donde se advierte nuevamente el peligro (que ya se vislumbra en varias
ciudades de Latinoamérica) de la incursion de grupos criminales dentro de la actividad del
mercado informal de loteos y alquileres, incluyendo esa actividad como una mas dentro de
su portfolio de actuacion.

De estos planteos se desprende que la comprension del mercado del suelo, no solo el
informal sino también el formal, es esencial para comprender el problema de la vivienda
social y su localizacién, y para entender cémo operar sobre este. Si se desconocen estas
l6gicas, las politicas publicas seran poco efectivas. En este sentido, Abramo nos plantea lo
siguiente:

“Es necesario hacer un cambio significativo en el disefio de las politicas publicas de
vivienda. El Estado tiene que intervenir en stocks existentes de vivienda y recuperar las que
ya existen, que son muy precarias. Buena parte de las viviendas que estan en los territorios
populares tienen indicadores de habitabilidad bajos y estan, por tanto, en déficit cualitativo.

' |bid.

'® Tomado de entrevista realizada por La Diaria en el marco de las conferencias brindadas en la
Intendencia de Montevideo y la Facultad de Arquitectura, Disefio y urbanismo, UdelaR, mayo de
2022. Fuente:
https://ladiaria.com.uy/economia/articulo/2024/5/entrevista-con-pedro-abramo-las-politicas-de-viviend

a-de-los-estados-latinoamericanos-son-esquizofrenicas/ consultado: 3/08/2024
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Eso significa también introducir una perspectiva de tenencia, que no sea necesariamente de
propiedad. Casi todas las politicas publicas de vivienda en América Latina estan vinculadas
a la tenencia de propiedad. Yo estoy convencido de que la tenencia de vivienda es una
opcién muy importante, sobre todo de alquiler popular y social. Ahi hay un espacio de
disefio de politicas nuevas de vivienda que no estan siendo explotadas por los gobiernos
nacionales y locales.”"’

Por ultimo, y si bien esto no es estrictamente un referente tedrico, dado que adelanta
aportes que seran retomados en este trabajo, cabe destacar las Estrategias de Acceso al
Suelo Urbano, un trabajo desarrollado por la DINAVI en la administracion 2015-2019,
aprobadas en 2018, asi como su primer informe de logros tras los primeros diez meses de
implementacién. Estas estrategias se basan en el entendido de que el “acceso al suelo
urbano es clave para el desarrollo de las politicas publicas con el objetivo de facilitar el
derecho a la vivienda y a un habitat digno™® y parten de la tendencia a la expansion que se

registra en las ciudades del Uruguay en términos generales.
Los objetivos que plantean son los siguientes:

- Atender los problemas actuales del pais en relacion al acceso al suelo

- Articular la politica de planificacion y gestion urbana y la politica urbano-habitacional

- Lograr un uso eficiente y sustentable del recurso suelo urbano

- Facilitar el acceso al suelo y los inmuebles con infraestructura y cobertura de
servicios

- Promover la consolidacion de los barrios y las periferias existentes antes de la
expansion del suelo urbano y la ocupacion del suelo no urbanizado

- Desarrollar mecanismos de coordinacioén de las distintas instituciones publicas con
competencia en la materia

- Orientar de manera mas efectiva en el desarrollo de las ciudades.”®

Para atender estos objetivos se establecen una serie de estrategias que buscan generar
ambitos de coordinacién institucional, instrumentos legales, recursos técnicos y econdmicos
para la gestiébn del suelo, asi como “herramientas efectivas para estimular el uso
socialmente eficiente del suelo urbano, principalmente el de propiedad privada y
desestimular su uso especulativo”.?’

Es interesante repasar los logros presentados en el informe sobre los primeros diez meses
de su aplicacion, dado que se plantean acciones concretas referidas al tema. Estos logros
pueden ser consultados en su totalidad en el enlace que se incluye al pie de pagina?', pero
a grandes rasgos refieren a los siguientes avances que resultan relevantes para esta
investigacion:

7 Ibid.

18 Extraido de
https://www.qub.uy/ministerio-vivienda-ordenamiento-territorial/politicas-y-gestion/planes/estrategia-n
acional-acceso-suelo-urbano fecha de consulta: 3/08/2024.
% 1bid.

20 |hid.

21

https://www.gub.uy/ministerio-vivienda-ordenamiento-territorial/comunicacion/publicaciones/primeros-|
ogros-estrategia-nacional-acceso-suelo-urbano fecha consultado: 3/08/2024.
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- Identificacion de areas de oportunidad, en trabajo conjunto con los diferentes
Gobiernos Departamentales.

- Optimizacion del uso del suelo en la promocion publica de vivienda. En este
punto se plantean temas de zonificacion y de modificacion de reglamentos, pero
también, y en el momento del informe se etiqueta como “en proceso”, la
implementacién del régimen de cooperativas dispersas.

- Proyectos urbano habitacionales. Este es uno de los puntos que nos resulta de
particular interés. Se plantea una serie de concursos urbano—habitacionales, en
diferentes puntos del pais, siempre en areas de oportunidad identificadas, y en suelo
urbano con infraestructuras. Estos concursos fueron abiertos, de ideas, y se
adjudicaron varios premios, de los cuales se tomaron ideas para la concrecién del
proyecto urbano de detalle final. Concretamente se realizaron los de: Paylana,
Raincoop y Mercado Modelo.

- Inmuebles urbanos vacios y degradados. Este es otro punto esencial para esta
investigacion, y se refiere a instrumentos legales y programas que permitan el
acceso al suelo urbano para la construccion de vivienda social. Se destaca como
hito la aprobacion de la Ley 19.676 y su posterior reglamentacion, que al momento
del informe estaba “en proceso”. Lamentablemente no se han constatado avances
en el uso de este instrumento por parte de la administracion actual (2020-2024).
También se describe “en proceso” el programa piloto de alquiler social en Ciudad
Vieja y el proyecto fincas en Montevideo.

- Instrumentos de gestion para impulsar el mayor aprovechamiento del suelo
urbano. En este punto se plantean diferentes guias metodoldgicas para la aplicacion
de diversas instrumentos de ordenamiento territorial y gestion.

- Fortalecimiento y rol de las carteras de inmuebles (CIVIS). Se plantean varias
guias metodoldgicas, modificaciones legislativas y de reglamentos, asi como la
creacion de nuevas carteras de tierras.

Todos los puntos resefiados resultan de relevancia y se pueden ver en detalle en el informe,
pero como se destaco, el tercero y cuarto resultan mas pertinentes para esta investigacion.
Cabe volver a destacar, asimismo, la relevancia de la existencia en si de estas estrategias
para el abordaje de un tema complejo como es el acceso al suelo urbano, y la importancia
de su implementacién y revisidon, que lamentablemente en los ultimos afios ha quedado
limitada.

Por ultimo, y de gran relevancia para comprender el panorama local y global, resaltamos la
publicacion del texto Vacios Urbanos. Aportes a una politica de gestion de inmuebles
vacantes para Montevideo, en el que varios autores abordan desde diferentes puntos de
vista la problematica de los vacios urbanos en relacion al problema del acceso al sueloy a
la vivienda. Este texto deja de manifiesto la importancia de considerar la problematica de los
vacios urbanos, tanto desde un punto de vista de la ciudad como del problema del acceso a
la vivienda, y en especial de la vivienda en suelo urbano.
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En la primera parte denominada ‘lnmuebles vacantes, panorama de conocimiento
académico y politicas publicas”, los autores Gonzalo Bustillo y Mariana Ures (capitulo 1),
realizan un repaso de las diferentes experiencias internacionales que abordan el problema
de la vacancia estructural de las ciudades, deteniéndose en el caso de Francia, Inglaterra 'y
Brasil, donde se han aplicado diferentes herramientas para contrarrestar este problema.

En el caso de Francia se destacan los cambios introducidos en el Cddigo General de las
Colectividades Territoriales de 1996 “donde se instituyeron las nociones de edificios en
estado de abandono manifiesto (état d’abandon manifeste) y edificio ruinoso (édifice
menacgant ruine), y en el Codigo de la Construccion y la Vivienda de 1998, en particular el
articulo L642—1, que habilitb a la Administracion francesa a la “requisa de inmuebles
desocupados cuyos titulares sean personas juridicas”: la Administracion puede requisar “el
derecho de usufructo cuando el inmueble haya permanecido vacante por mas de dieciocho
meses y estuviese situado en municipios donde personas desfavorecidas o de rentas
modestas no tengan acceso a vivienda”.”?

En el caso de Inglaterra, mediante la Ley de Vivienda (Housing Act) de 2004 se otorga a la
autoridad local el derecho de posesion transitoria de un bien vacante por un lapso de hasta
siete afos, y se autoriza a un tercero a hacer usufructo de él; tal ley establece a su vez un
mecanismo de adquisicién forzosa para los casos en que no se llegue a un acuerdo entre el
propietario y la autoridad local. El caso del municipio de Gloucester, en donde se elaboré un
sistema de evaluacion por puntuacién, que genera sistemas de orden de prioridades de
actuacion, también resulta interesante.

Por ultimo, se aborda el caso de Brasil, donde se generaron tres instrumentos para tratar
esta problematica: 1) el parcelamiento y la edificacién obligatorios, 2) un impuesto sobre la
propiedad, y 3) la expropiacion con pago mediante titulos de deuda publica. Estos tres
instrumentos se basan a nivel conceptual en la funciéon social del suelo y generan
mecanismos progresivos para obligar a los propietarios a cumplir con dicha funcién: intimar
a edificar y utilizar, estableciendo su obligatoriedad; generar impuestos ante el no
cumplimiento de dicha obligacion, y un tercer mecanismo expropiatorio.

Los mismos autores (capitulo 2) se refieren a los casos locales de intervencion sobre el
stock de propiedades inmuebles abandonadas. Dada la relevancia de este repaso de la
historia reciente sobre el tema para los propdsitos de la presente tesis, consideramos
oportuno enumerar sucintamente lo por ellos expuesto:

- En 2009, el Grupo Interinstitucional Fincas Abandonadas (gifa), integrado por la
Intendencia de Montevideo (IM), la DINAVI del MVOTMA, el Instituto del Nifo y
Adolescente del Uruguay (INAU), el Ministerio de Desarrollo Social (MIDES), los
municipios B y C (a partir de su creacién en 2011) y la Defensoria del Vecino de
Montevideo, que puso un foco particular en los casos de inmuebles con “intrusién de
terceros” o inmuebles “ocupados”. Del trabajo de este grupo surgieron diversas

22 GONI MAZZITELI, Adriana, DEL CASTILLO, Alina; Vacios Urbanos. Aportes a una politica de
gestion de inmuebles vacantes para Montevideo, Biblioteca Plural, UdelaR, Montevideo, 2022,
capitulo 1, pag. 22.
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iniciativas, que no lograron los consensos necesarios para su aprobacién, pero que
significaron antecedentes relevantes.

- En 2017, el proyecto Fincas Abandonadas, liderado por la IM, que busca operar
sobre los inmuebles abandonados que tienen una deuda con el gobierno municipal
mayor o igual al 80% de su valor.

- También en el 2017, se crea el impuesto a la vivienda vacia «Adicional de fincas
deshabitadas», que se aplica a las viviendas “que se hallen deshabitadas en forma
permanente durante el lapso de al menos un afno”, proponiendo que se definan por
fincas deshabitadas “aquellas en que por el lapso de un arno civil sus consumos de
energia eléctrica o agua sean inferiores en un 90% al promedio historico del
consumo para dicha finca.”

- Se menciona también el caso de la reutilizacion de estructuras abandonadas (obras
que quedaron en etapa de estructura), impulsado desde la Agencia Nacional de
Vivienda (ANV) y que se enmarca dentro de la Ley de Vivienda Promovida, gracias a
lo cual se logré rescatar diversas estructuras abandonadas en areas centrales de la
ciudad.

- En el afo 2017 se presentdé asimismo al Parlamento un nuevo proyecto de ley
denominado Inmuebles Urbanos Vacios y Degradados, que fue promulgada el 26 de
octubre de 2018 y reglamentada el 26 de agosto de 2019.

- En 2019 se firmé un acuerdo entre el MVOTMA, la DINAVI, la IM y el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID) para realizar el “Programa piloto de recuperacion
de inmuebles degradados en areas centrales para alquiler social”.®

Los autores repasan seguidamente las cifras de vacancia en Uruguay, extraidas del estudio
de los datos del censo de 2011: a nivel nacional, dicho indice se sitia en un 7,77%. En
Montevideo es del 7,05%, pero si se estudia por barrios de la ciudad, el de Ciudad Vieja es
del 18%, Villa Mufioz, Centro y Aguada tienen tasas préximas al 11%, Reducto al 10% y La
Figurita, Palermo, Tres Cruces y Corddn tienen tasas de un 9%. En todos los casos se trata
de tasas de vacancia problematica conforme a la bibliografia internacional.?*

También en el capitulo 2, los autores realizan un analisis pormenorizado del Programa de
Fincas Abandonadas de la IM. Aportan un primer acercamiento a la definicién y
conceptualizacion contemporanea de las politicas publicas, como marco para abordar el
programa en cuestion. Tras examinar el trabajo realizado en el marco de dicho programa,
presentan algunas apreciaciones finales junto con un analisis FODA (de fortalezas,
oportunidades, debilidades y amenazas). Consideramos oportuno destacar algunas de tales
apreciaciones, en particular en lo que respecta a las fortalezas y a las debilidades, por
cuanto generan importantes ensefianzas tanto para la continuidad de los programas
existentes como para la elaboracion de nuevos.

3 |bid.
% Ibid., pag. 38
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- Dentro de las fortalezas, se destaca la solidez de la normativa nacional y
departamental en materia de vacancia urbana e intervencion sobre esta. Este punto
no es menor, dado que representa una base necesaria para pensar cualquier
programa o proyecto que actue sobre este problema.

- Dentro de las debilidades se destacan varios puntos que se entiende son
importantes revisar para lograr politicas efectivas: tiempos administrativos largos de
ciertos procesos, como el de expropiacion; caracter piloto o experimental del
programa; recursos economicos escasos; poco impacto en politicas impositivas
referidas al desestimulo de la vacancia; falta de lineamientos politicos sobre dénde y
cémo identificar propiedades departamentales que tendran mayor facilidad de
actuacion; falta de sistematizacion de la informacion.

En la segunda parte del texto citado, titulada “Aportes conceptuales y metodolégicos para
un repertorio de usos en inmuebles vacantes”, los autores Adriana Goni Mazzitelli, Cecilia
Giovanoni Pérez, Lucia Segalerba Vanni y Camilo Zino Garcia (capitulo 3) se refieren a los
usos civicos en la ciudad y, en especial, a su ubicacién en fincas abandonadas, como
espacios de oportunidad. Este texto nos presenta una mirada renovadora sobre las formas
de gestion y destino de las fincas abandonadas. No se limita a hacer un planteo teérico
conceptual a nivel general sino que describe un caso concreto realizado en Ciudad Vieja:
Laboratorio Urbano Reactor, fruto de un convenio entre la UdelaR y la IM. Si bien este tema
resulta de sumo interés, y arroja una vision relevante sobre la potencial gestiéon de vacios
urbanos, no se amplia su analisis por no resultar pertinente especificamente para los
objetivos generales y particulares que nos hemos fijado en la presente tesis.

En el capitulo 4, Bustillo y Ures, estudian la potencialidad de la vivienda de bajo costo. Se
refieren al co-living como alternativa para las fincas abandonadas en Ciudad Vieja; realizan
un breve estudio de las pensiones, que albergan a una potencial masa critica para habitar
esas nuevas propuestas vy, tras identificar los inmuebles vacantes en Ciudad Vieja,
proponen un proyecto de vivienda de bajo costo en esos “vacios urbanos”. También se trata,
en el mismo capitulo, la propuesta de cooperativa dispersa, realizada en el marco del
proyecto de Fincas Abandonadas.

Por ultimo, los “Lineamientos para un Programa de Gestion de Inmuebles Vacantes para
Montevideo” (capitulo 5) resultan muy relevantes para este trabajo. Como decantacion de
multiples miradas propuestas (que se analizaran mas adelante) en el texto se plantean una
serie de lineamientos generales aplicables al tratamiento de los inmuebles vacantes en
Montevideo, problema estructural de la ciudad.

Debido a su relevancia para el tema de estudio, mencionaremos los 14 puntos planteados
en dicho trabajo y resefiaremos algunos de ellos:

- Politicas de gestion de inmuebles vacantes y politicas de gestion de abandono
edilicio. Si bien se mencionan los avances en términos impositivos y de marcos
legales con respecto a las viviendas abandonadas, se plantea también la necesidad
de abordar el problema de las viviendas sin uso, “de un disefio de politica publica de
gestion de inmuebles vacantes y no solo de inmuebles abandonados.”, y de tomar
acciones complementarias.
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El modelo interinstitucionalidad amplia y el modelo convenio entre partes.

Hacia un manejo estratégico del stock vacante de Montevideo. Se plantea la
necesidad de delinear estrategias sobre el stock vacante, en especial una vez que
estan dadas ciertas herramientas legales para tratar el tema, como la Ley 19.676.

Las areas urbanas vacantes como oportunidades para la innovacién en
politicas de vivienda.

Nuevas formas de vivienda colectiva. Refiere especialmente al tema del coliving,
como una nueva forma de habitar que tiene el potencial de atender tanto a la
poblacion que busca acceder a su primera vivienda como a la tercera edad, asi
como a la poblacion que actualmente utiliza el sistema habitacional de pensiones.

El cooperativismo de vivienda como recurso estratégico en procesos de
regeneracion urbana.

La hibridaciéon programatica como recurso de reactivacion urbana.

El problema del mantenimiento como parte de las politicas de vivienda
asociadas a proyectos de regeneracion urbana.

La consolidaciéon de procesos participativos, con procedimientos establecidos
y transparentes, en la definicion de un repertorio de usos civicos para los
inmuebles.

Creacidén de una Unidad de Gestion y rediseiio de las competencias del equipo
técnico del Programa Fincas Abandonadas, en alianzas con otras divisiones.

Gobernanza multinivel. Brindarles un papel destacado a los municipios a partir
de la disposicion que les asigna el control de fincas ruinosas.

Creacion de un observatorio ciudadano de bienes comunes urbanos.

Los sistemas de relevamiento y registro de stock vacante como base para el
disefio y evaluacion de politicas. Este punto resulta fundamental para contar con
informacion actualizada y certera que permita planificar y disefar los diferentes
programas y herramientas que actuen sobre el stock vacante. Sin informacion sobre
la realidad donde se va a actuar no se puede realizar una planificacion eficaz.

Un marco claro de cogestién econdémica, juridica y patrimonial de los
inmuebles como bienes comunes urbanos.
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La vivienda social desde un abordaje arquitectéonico-proyectual

La produccién de vivienda social ha sido ampliamente estudiada a nivel internacional y
también local, en especial en el caso de las viviendas producidas en el marco del programa
de cooperativas, y mas especificamente las obras construidas entre los afios 1960 y 1980.

Como antecedentes y marco para esta investigacion, examinaré trabajos que abordan no
so6lo documentacion sobre la vivienda, como pueden ser revistas de arquitectura u otras
publicaciones, sino también aquellos que asimismo abordan su analisis, en especial en el
medio local.

A nivel internacional me interesa detenerme en dos trabajos: “PLUS, La vivienda colectiva,
Territorio de excepciéon” de Frédéric Durot, Anne Lacaton y Jean-Philippe Vassal®® y
“‘Herramientas para habitar el presente. La vivienda del siglo XXI” de Josep Maria
Montaner, Zaida Muxi y David Falagan.?

En el primer caso nos encontramos con una investigacion que aborda el problema de la
vivienda desde el proyecto, donde es el proyecto el método de investigacion, lo que como
método de abordaje resulta de especial destaque. Los autores plantean el problema de los
grandes edificios colectivos de vivienda social de Francia, de varios niveles, que se
ubicaban por lo general en barrios periféricos de las ciudades, y que han sufrido un continuo
proceso de degradacion. Si bien el trabajo no propone intervenir en edificios existentes,
interesa en estos autores la mirada desde adentro hacia afuera, la actitud y la potencia del
proyecto como método de investigacién y transformacion de la realidad en un sentido
amplio.

Durot, Lacaton y Vassal parten del planteamiento de una “actitud”; aclaran desde dénde
miran el problema: “Se frata de un trabajo cuyo objetivo es la precisién, la amabilidad, la
delicadeza y el ser atento: atento con la gente, los usos, las construcciones, los arboles, los
suelos de asfalto o hierba, con todas las preexistencias”. Seguidamente listan una serie de
intervenciones a nivel conceptual sobre las que se ha trabajado, como la ampliacion de las
viviendas por des-densificacion o prolongacion, la transparencia de las fachadas, la
introduccion de balcones y terrazas, intervenciones sobre los rellanos, circulaciones
verticales y ascensores, etc. Acto seguido exponen los diferentes lineamientos a nivel de
proyecto que sugieren para abordar esos problemas (lujo y facilidad, masa y sistema,
historia y placer, etc.), y nos proponen asimismo una forma de acercarnos tanto al objeto
arquitecténico preexistente como al proyectado:

“Para localizar con exactitud los problemas concretos y las soluciones concretas que se
necesitan, lo mejor es escenificar el recorrido de una persona que habita su casa, sale de
ella, baja por las escaleras o coge el ascensor, se encuentra con otras personas, cruza el
vestibulo, va a buscar (0 no) su coche, atraviesa espacios publicos, efc., y asi hasta llegar al
RER12 o al autobus.”

% Durot, Frederic, Lacaton, Anne y Vassal, Jean-Philippe. “PLUS, La vivienda colectiva, Territorio de
excepcion.” Editorial Gustavo Gili, Espaia, 2007.

% Montaner, Josep Maria, Muxi, Zaida, Falagan, David. “Herramientas para habitar el presente. La
vivienda del siglo XXI. Master-Laboratorio de la vivienda del siglo XXI”. UPC, Barcelona, Espania,
2012.
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Este acercamiento impulsa una vision del proyecto desde el interior hacia el exterior, que
busca generar una situacién imaginada de vivencia en primera persona, siendo ese
recorrido el que arma el analisis del caso y genera oportunidades a nivel de proyecto que
van surgiendo de la observacion atenta del recorrido. Una vez desarrollados los diferentes
lineamientos, los autores muestran varios proyectos, construidos y no construidos, donde se
aplicaron los principios desarrollados en la investigacion. La relacidén entre el proyecto y su
desarrollo tedrico, asi como la clara exposicion de la postura desde la que se trabaja,
resultan elementos de referencia en el modo de abordar el analisis y los métodos de
proyecto de la vivienda.

A los efectos de esta investigacion, el trabajo de Durot, Lacaton y Vassal plantea una actitud
y forma de mirar la vivienda de interés social desde el proyecto de arquitectura, lo que
resulta una linea de particular interés para la tercera parte de esta tesis, donde se proponen
cambios y alternativas a la manera de concebir la vivienda de interés social en Uruguay.

En cuanto al segundo trabajo a nivel internacional, el texto de Montaner, Muxi y Falgan,
surge a partir de un curso de posgrado donde se trabajé con la vivienda. También tiene una
mirada proyectual, buscando generar herramientas operativas para el proyecto de vivienda.
En primer lugar, los autores definen cuatro conceptos esenciales, a saber, sociedad, ciudad,
tecnologia y recursos, de caracter general, que se analizan en funcién de su estrecha
relacion con la vivienda, en el entendido de que es necesario comprender los cambios que
se producen en esos ambitos para comprender las modificaciones a nivel de proyecto de
vivienda que implican. Es asi que se abordan los cambios producidos en el siglo XXI en
estas areas que afectan a la vivienda. Plantean asimismo como conceptos complementarios
la gestion, rehabilitacion, tipologia y percepciéon. Para resumir los elementos que se
evaluaran tanto en cada una de estas cuatro categorias esenciales como en las
complementarias, el trabajo recurre a infografias que permiten realizar un analisis grafico de
casos, que los autores ensayan con tres casos para los primeros conceptos esenciales, y
con otros tres casos para los cuatro conceptos complementarios.
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Plantillas valoracién integral. La primera sobre conceptos esenciales y la segunda sobre conceptos
complementarios. Extraido de: Montaner, Josep Maria, Muxi, Zaida, Falagan, David. “Herramientas
para habitar el presente. La vivienda del siglo XXI. Master-Laboratorio de la vivienda del siglo XXI".
UPC, Barcelona, Espafia, 2012. Paginas 38 y 56.
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Luego de proponer el método de analisis de las viviendas, plantean una definicion de la
vivienda en ambitos. Estos ambitos pueden ser especializados, no especializados o
complementarios. También ensayan una vivienda basica y proponen areas minimas y 14+1
criterios para el proyecto de la vivienda. Cada uno de estos criterios se explica y desarrolla
en cuanto a su aplicacion proyectual, y se ensaya ademas en una tipologia.

El trabajo de Montaner, Muxi y Falagan es de interés tanto por el método de analisis como
por los lineamientos proyectuales que proponen —que surgen del propio analisis y
responden a este—, constituyéndose en un material de referencia para el analisis y el
proyecto de vivienda.

A nivel nacional, diferentes trabajos han adoptado lineamientos similares y resultan de
particular interés, como las investigaciones llevadas a cabo por la UdelaR (Facultad de
Arquitectura, Disefio y Urbanismo, FADU), en colaboraciéon con la IM, en relacion con las
cooperativas de vivienda.

En el afo 2013, a instancias de una revision del sistema cooperativo en la FADU, surge la
idea de “cooperativa dispersa”, que luego se ensaya en el Proyecto Piloto de Fincas
Abandonadas, desplegado por la IMM en la zona de la Ciudad Vieja.

A modo sintético, el proyecto plantea la posibilidad de implantacién de cooperativas en
diferentes predios de areas centrales, entendiendo que es una potencial solucién a la
localizacién de dichos programas habitacionales en areas centrales de la ciudad, debido a
gue en ellos los padrones son de dimensiones acotadas. Esta idea se enmarca claramente
en el debate sobre la localizacién “centro o periferia” y pretende aportar una solucion para
evitar la continua expulsion de las cooperativas de viviendas hacia areas periféricas de la
ciudad.

El concepto se desarrolla mediante un convenio entre la FADU, la Federacion Uruguaya de
Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua, el Centro Cooperativista Uruguayo y la
Asociacion Civil Comision Plaza Uno, en cuyo marco se estudia la realizacién de un
proyecto piloto en la Ciudad Vieja, gracias al cual puede aplicarse el concepto general y
ahondar en otros temas de indole proyectual y de gestion. Antes de abordar los planteos
que surgen de esa investigacion, cabe destacar que el equipo de trabajo identifica varios
antecedentes que son de interés para la presente tesis: a nivel nacional, las experiencias de
la IM con los programas de reciclajes mediante cooperativas de vivienda, asi como una
diversidad de talleres y seminarios en la FADU, que constatan el interés y trabajo puesto en
el tema, con diversos aportes.?’

27 A saber: Experiencias promovidas por la IMM: Programa Piloto de Reciclaje (PPR) (experiencia
que luego se expandié con el apoyo de FUCVAM). Talleres y seminarios: Seminario Las cooperativas
de vivienda en el Uruguay del Siglo XXI. Una mirada proyectual; Taller Sustentabilidad, vivienda y
ciudad. Intervenciones innovadoras en tejidos consolidados; 0+. Vacio positivo MVD; Sustentabilidad,
habitat y Vivienda, DEIP 2016-2020.
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A nivel internacional se identifican experiencias que en gran medida tienen como referencia
el sistema cooperativista uruguayo. Esto permite ver como desde una mirada ajena a
nuestro contexto se toman elementos del sistema pensados desde otra optica y con
concreciones materiales concretas. Constatamos proyectos con buenas localizaciones y un
desarrollo proyectual de gran calidad, llevados adelante por equipos de varios arquitectos,
que demuestran una sélida formacién en proyecto cuando uno analiza las obras en cuanto,
por ejemplo, a las terminaciones materiales, la resolucion de los limites entre lo publico y lo
privado, la organizacion del sistema circulatorio y el manejo de la composicién de fachada.
Destacan las experiencias del colectivo Lacol, de Barcelona, con el ejemplo de La Borda
Habitatge Cooperatiu (2018) y del también catalan colectivo Sostrecivic, con el ejemplo de
la Balma Habitatge Cooperatiu (2021). Este ultimo colectivo nace de una asociacion creada
en 2004, pionera en Espana “en el fomento de la vivienda cooperativa en cesion de uso y se
convierte en el espacio de participacion de una serie de personas que, de forma voluntaria,
quieren promover una alternativa de acceso y de tenencia a Cataluiia”®, y su trabajo es de
gran interés para analizar globalmente como reinterpretan, en otro contexto, una tradicion
tan arraigada en nuestro medio.

Imagen 01: La Borda Habitatge Cooperatiu, Imagen 02: La Balma Habitatge Cooperatiu. Imagenes
extraidas de: https.//www.lacol.coop/, mayo de 2024.

Mas alla de las virtudes a nivel proyectual, en el segundo caso cabe destacar la inclusion de
programas por fuera de la vivienda (y del salén de usos multiples), que se incorporan en el
proyecto. A nivel de planta baja, sobre el Carrer D'Esproceda, se localizan una serie de
locales de acceso publico con diversos usos (sedes sindicales, centros civicos, etc.). Esto
resulta una novedad para el sistema cooperativista del Uruguay, que en sus reglamentos
solo permite financiar viviendas, y pasadas las 20 unidades, un salén de usos multiples.

28 Pagina web Sostre civic: https://sostrecivic.coop/es/qui-som/, consultado: 30 de mayo de 2024.
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Por ultimo, y de gran relevancia para comprender el panorama local y global, resaltamos la
ya mencionada publicacion del texto Vacios Urbanos. Aportes a una politica de gestién
de inmuebles vacantes para Montevideo. Retomando el trabajo del equipo de
investigacion sobre la “cooperativa dispersa”, el equipo propone una investigacion
proyectual que comienza a ahondar en la implementacion del modelo, encontrandose con
diversos desafios y oportunidades. Es asi que se plantea una dindmica basada en
diferentes “tableros de juego” en donde se ensayan estrategias, tomando como elementos
de partida un conjunto de padrones (padrones del Proyecto Fincas Abandonadas Ciudad
Vieja), un conjunto de nucleos familiares (familias presentadas al llamado para el proyecto
piloto de la Cooperativa Guruyu) y una serie de usos civicos que se incorporaran en el
programa. Basandose en estos lineamientos surgen una serie de estrategias: “Cooperativa
dispersa”, “Limites y dominios”, “Habitar las azoteas” y “Vacio Urbano”. Estas estrategias
proyectuales se sintetizan en los diferentes “tableros” (ver imagenes). El desarrollo de las
estrategias se puede profundizar en el trabajo del equipo, pero a los efectos del presente
marco tedrico resulta fundamental destacar la importancia de la indagacion proyectual en la
busqueda de la invocacion de un programa de vivienda que construye una enorme cantidad
de metros cuadrados y de ciudad.
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Por ultimo, resulta de especial importancia destacar trabajos de investigacion de tesis de
posgrado que se estan desarrollando en la FADU, cuyas lineas de investigacion se
asemejan a las del presente trabajo.

En primer lugar, la tesis de maestria de Ignacio de Souza, titulada “Plano Econdmico —
Operaciones proyectuales con los programas de vivienda econémica individual de los 18
Departamentos del interior de Uruguay”, recientemente defendida, que aborda el tema del
plano econdmico de las diferentes intendencias departamentales de Uruguay. Este trabajo
realiza un extensivo relevamiento de los planos econémicos vigentes, los redibuja y analiza
desde una 6ptica proyectual, y delinea ciertas posibilidades de ajustes y cambios que
mejoren el producto. Ademas de la pertinencia del estudio de este plano, que ha construido
mucha ciudad por acumulacién y es la referencia para varios programas de vivienda, asi
como para la auto-construccion, resulta destacable la sistematizacion de la informacion
proyectual y su analisis, en el marco de la construccion del conocimiento sobre la manera
en que se estan concibiendo los diferentes proyectos de vivienda social. Es en este sentido
que consideramos similares los lineamientos de la tesis de de Souza, mas alla de la
conexion mas visible que es la tematica general de la vivienda social.

Otra tesis, esta vez de doctorado, que resulta de interés para el presente trabajo, es la que
esta realizando actualmente Andrés Cabrera. En este caso, el trabajo aborda los conjuntos
habitacionales construidos entre las décadas de 1970 y 1980, una gran parte de los cuales
fueron clasificados “en estado de vulnerabilidad” (9 de los 30 existentes, segun datos de la
ANV). El autor plantea que el problema central no se encuentra solamente asociado a las
patologias de los conjuntos sino también que “estos conjuntos definen 'islas urbanas' con su
implantacién autonoma y la discontinuidad con el tejido existente. EI modelo de bloque
sobre el verde impone una division tajante entre el espacio privado del interior de los
bloques y el espacio ‘colectivo’, surgiendo areas libres de uso indefinido entre las
construcciones y las calles internas. Ademas esta la dudosa capacidad de las viviendas de
satisfacer las necesidades contemporaneas en cuanto a confort, espacio, servicios,
accesibilidad y prestaciones generales a los heterogéneos grupos familiares que los
habitan”. En este sentido plantea como objetivo general de su trabajo “contribuir al debate
sobre la pertinencia de intervenir sobre las estructuras residenciales construidas, que
constituyen un patrimonio valioso que se debe, no solo resguardar, sino también mejorar a
partir de estrategias de intervencion multiescalares”. Para cumplir ese objetivo, el autor
plantea un método multiescalar, a saber, la realizacion de un analisis grafico en diferentes
escalas y cruzado por diferentes ejes de reflexidn, que arrojan posibilidades de intervencion
a nivel de proyecto. Si bien este trabajo aborda un periodo diferente al que se propone
estudiar en la presente investigacion, el método de abordaje proyectual que plantea resulta
util y aplicable al cometido de este trabajo, por lo que se desarrollara en la seccién de
“metodologia”.
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05. Diseio de la estrategia metodolégica

En primer lugar, cabe mencionar que este trabajo se plantea como una investigacién
exploratoria sobre la produccion de vivienda social producida por el SPV en la
contemporaneidad. Esta exploracién tiene el objetivo de ser el sustrato de futuras
investigaciones sobre el tema, en el entendido de que existe un vacio “primario” en cuanto a
la informacion disponible sobre el tema. Asi pues, a partir de la informacién arrojada por el
presente trabajo confiamos en poder dejar planteadas tales futuras lineas de investigacion.
Para lograr ese fin, planteamos una serie de estrategias metodoldgicas que responden a
diferentes niveles de analisis y objetivos.

1. Procesamiento y analisis de fuentes primarias

El objetivo principal es estudiar la produccion contemporanea de vivienda social a nivel de
su arquitectura y su impacto en la ciudad, por lo cual el estudio de diversas fuentes
primarias resulta esencial:

- Informacion de la base de datos de la DINAVI sobre los diferentes conjuntos
habitacionales producidos a partir del 2012. Esta base de datos es el insumo
esencial de esta investigacion, la cual en gran parte fue confeccionada por quien
suscribe en una pasantia realizada en la DINAVI entre 2017 y 2020 (con una
interrupcion en el 2019). Se accedid6 a esta base por medio de un pedido a
instancias directivas de la DINAVI.

La base de datos contiene informacién sobre localizacion de las viviendas, superficie
de terreno, metrajes, costos, cantidades de unidades, caracteristicas de los
conjuntos, etc. de los programas del SPV que se encuentran sistematizados, y
constituyen la mayor parte de la produccién de obra nueva del SPV: cooperativas de
viviendas, licitacién de activos y pasivos y autoconstruccion asistida.

- Planes quinquenales, leyes y planes de ordenamiento territorial. Para el
desarrollo del estudio fue necesario examinar y tener presentes los diferentes planes
quinquenales, leyes relacionadas al habitat y la vivienda y planes municipales de
ordenamiento territorial. Estas fuentes no son el foco de la investigacion, pero en el
proceso resultaron ser fundamentales para la comprensién general del sistema.

- Informacion referente a los proyectos a analizar. Planos, fachadas, perspectivas,
relevamiento fotografico, etc. La informacion referida a los proyectos se encuentra
principalmente en la ANV. La misma es solicitada en los casos que se entienda
necesaria para ahondar en el analisis.

- Las propias obras de arquitectura (visita a zonas de la ciudad). La visita a las
zonas y conjuntos a analizar es ineludible y fundamental para el analisis de casos.
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2. Procesamiento de las bases de datos

Sobre el procesamiento de la base de datos se explica de forma extensiva en la
introduccion del capitulo 1, pero a los efectos metodoldgicos generales, se trabaja con los
datos de la base de la DINAVI, ordenando, clasificando y creando nuevos datos a partir de
los datos existentes, que permiten ir entendiendo las caracteristicas arquitectonicas vy
urbanas de los conjuntos. A su vez, se realiza un mapeo del total de los conjuntos del
programa de cooperativas dentro del periodo estudiado, y se trabaja con los mapeos de SIT
para otros programas.

Cabe destacar que la base de datos proporcionada por la DINAVI responde a la totalidad de
la obra construida por dichos programas con inicio de obra entre 2012 y 2022, quedando
afuera conjuntos de los cuales no existe informacién sistematizada.

3. Seleccion de muestra de casos a estudiar

De la primera etapa de la investigacion, descrita en el punto anterior, se obtienen tres
resultados relevantes: caracterizacidbn urbano—arquitecténica de cada programa
habitacional, consideraciones preliminares y una muestra de casos para ser estudiada en
detalle, que responden a sectores urbanos con gran densidad de produccién de conjuntos
por parte del SPV en el periodo estudiado. Se identifican 14, de los cuales se estudian 9.

El primer resultado consiste en una serie de datos objetivos a partir de la informacién que
brinda la base de datos y la informacion obtenida a partir del cruzamiento de los datos
primarios. Se utilizan métodos graficos para realizar esta caracterizacién de forma clara en
un lenguaje disciplinar.

Para el analisis de las muestras se establece una metodologia que se basa en el método
“Multiescalar’ que desarrolla Andrés Cabrera en su tesis, y que se resena en el siguiente
apartado. Los pasos que se definen para el estudio de las muestras son los siguientes (en
el inicio del capitulo 02 se desarrollan con mayor detalle):

Identificacién del sector

Implantacion de los conjuntos y contexto urbano
Caracterizacion de los conjuntos de viviendas
Relevamiento fotografico

Estudio de la sustitucion

Relevamiento tridimensional del poligono

RS
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4. Analisis de proyectos utilizando como referencia el método “Multiescalar”
Método de analisis arquitecténico y urbano

Este método tiene como base dos trabajos: “I+D+S: Futuros de la vivienda social en 7
ciudades”, que recoge los resultados del proyecto de investigacion “Nuevas Técnicas y
Vivienda Social del grupo de investigacion NuTAC, Nuevas Técnicas, Arquitectura, Ciudad”
de la Escuela Politécnica de Madrid, desarrollado en 2009, y el método de analisis aplicable
a los CH en el libro de José Maria de la Puerta y Fernando Altozano, “Vivienda, Envolvente,
Hueco. Un catalogo de soluciones constructivas para la vivienda”, de 2010.

Cabrera plantea, en términos conceptuales, que el método multiescalar de analisis “pone al
usuario como centro en su transito desde el ambito de mayor proximidad -la unidad-, hasta
el sector de ciudad en que se inserta. El andlisis es una diseccion grafica en distintas
escalas que parte del relevamiento y registro de la situacion actual para desdoblarse en
proyectos puntuales de pequefio porte.”

Arribando al método especificamente se plantean cuatro encuadres escalares y cuatro
encuadres tematicos que cruzan a los escalares. Las diferentes obras son analizadas en
todos los encuadres escalares, segun cada encuadre tematico.

METODO DE ANALISIS MULTI ESCALAR-MULTITEMATICO_MAM

XS/ COMPONENTE: 1x1m

M/ BLOQUE: 20020m(Vanable)

L/ CONJUNTO: 250x250mi{Var.} XL/ AREA: 1000x1000m

ENCUADRES TEMATICOS

EI‘FERIOR

LAVENTANA
ABERTURAS WNTERIORES POR TIPD
CAMERSAONES | RELACIGN CON

EL MURO GUE LA CONTIENE |
FROPORCION LLENC-VACID DE
FACHADA

TESRAZA BALCON | PATIO
ESPACIOS ABIERTOS DE LA UNDIAD
LA TERRAZA DE SERVICHO ¥ EL
BALCON. DIMENSIONES ¥ USOS
CONEXON CON LA HABITACION
INTERICR

PLANTA BAJA-CRCULACION
CUBIERTA

ACCEBOS, MATERIALIDAD, AREA
CICUITO DE ACCESO DE PLANTA
A LA UNIDAD

DIMENSFONES ¥ ELEMENTCS DEL

ESFACIOS EXTERIORES DEL
CONJUNTO

AREA CONSTRUIDA | AREA LIBRE |
CALLES INTERNAS | ESPACION
ARQUITECTURIZADOS
PORCSIDAD DE LA RED VIAL

EL ESFACK) POBLICO

CALLES REL ENTORNG | GONECTH-
VIOAD | PROPORCION CONST £5P
LIBRE, FOS DEL AREA

ESPACIOS VACANTES,
PORCSIDAD OE LA RED VIAL |

ACCESO /| EBCALERA INTERNA { ECOMNOMIA DE LA URBA- DMENSIONES DE LAS MANZANAS
MIZACION: SUP. EDIFICADAEUF URBANIDAD
VIRRID
MURG EXTERIOR, TABIQUES, HABITACIONES | VIVIENDAS EL SISTEMA: VIVIEMDA ¥ OTROS EL MODELDT VIVIENDA ¥ OTROS US0S DEL SUELO EN EL AREA
f ANBERTURAS INTERIORES AREA NTERIOR CONSTRUIDA ¥ USOS EN EL BLOGUE USOS EN EL CONJUNTD PARCELARID
COMPDSICION MATERIAL DE MURCS  USOS PRE DEFNIDOS L BLDQUE COMO SISTEMA DE EL CONJUNTD COMO MDDELD DE MABITAT ¥ VIVIENDA EN TL AREA

¥ TABIQUES

LA ALTURA PISO. TECHO

UNIDADES DE AGREGACION

ACOMETIDAS DE MNSTALACIONES
SANITARIA Y ELECTRICA

"BLOQUES SOBAE EL VERDE"

ASENTAMIENTOS IRREGULARES

I AHERTURAS WTERIORES: PUERTAS TIFOLOGIAS ¥ UNIDADES DE UB0S8 DEL SUELD, DRIGINAL Y PROCRAMAS COLECTIVOS PRING-
NTERIOR CAPACITIAD ESTRUCTURAL AGREGACION ACREGADO /| CONSTRUCTIONES PALER
AREA ¥ VOLUMEN POR PERSONA IRREGLILAREE EDFICABILIDALIA BRUTA | FOS
TESTERCS Y ESPACID BOMBRA"
ESPACIC-SUELD PARA AMFLIACION
DENSIDAD POR HABITACION DENSIDAD POR VIVIENDA DENSIIAD POR BLOGUE DENSIDAD DEL CONJUNTO DENSIDAD DEL AREA
EL MUEBLE HABITACIINES PRE EQUIPATIAS: EQUIPAMIENTD COLECTIVO EN EQUIPAMIENTO COLECTIVE EQUIPAMIENTO COMUNITARID
LOS ELEMENTOS COMPLEMENTA, BARO Y COCINA EL BLOGUE EQUIPAMIENTO Y ZONAS ARGUITEC:  ARBOLADD PUBLICO
EGU!PAMIENTOS RIOS CONFORMACION | UBICACION | LA ESCALERA COMO DISPOSITVD  TURIZADAS EN EL CONJUNTD ALUMBRADO PUBLICD
EL MUEBLE FuC Y EL MUEBLE REVESTIMIENTOS DE EQUIPAMENTS COLECTIVG ESFACIO PARA EL AUTD TIPOS DE CALLE ¥ PAVIMENTOS
MOVIL: MSPOSICIONES EL ARBOL COMO EQUIRAMIENTO
LAVENTANA Y EL MURTI INSTALACIDNES DE LA UNIDAD ENVOLVENTE SUELD ¥ REDES INFRAESTRUCTURAS BASICAS
CAPACIDAD TERMICADEL MURDY  SANITARIA FACTOR OE FORMA PORCENTAJE  TOPOGRAFIA DEL AREA SANEAMENTD
I VENTANA. TRANSMITANCIA TERMICA  VENTILACION Y CIRCUITO NATURAL  DE HUECOS DE LA ENVOLYENTE INSTALACIONES DEL COMIUNTD RECOLECCHON DE RESIDUOS
NSTALACIONES / PROTECCIONES DE LAS ABERTURAS  DE AIRE DEL BLOQUE TRANSPORTE PUBLICO:
INFRAESTRUCTURAS EL CORTE INTEGRAL ESTRUCTURA

RANGO VEDILICHD RANGO

% AREA

Cuadro guia del método de analisis multiescalar-multitematico. Elaboraciéon Andrés Cabrera.

Los encuadres escalares que propone el autor son los siguientes: componente (XS) -
cuadro de 1m x 1m; unidad (S) - cuadro de 10m x 10m; bloque (M) - cuadro de 25m x 25m;
conjunto (L) - cuadro de 150m x 150m; area (XL) - cuadro de 1000m x 1000m. Estos
encuadres se encuentran asociados a escalas de representacion, y plantean diferentes
niveles de acercamiento al objeto en estudio.

2 Extraido del capitulo 4, “Método de analisis multiescalar-multitematico (MAM) Un método de
andlisis y propuesta” de la tesis doctoral culminada en 2022, facilitado por el autor.

32



A su vez, los diferentes encuadres tematicos definen diferentes temas a estudiar dentro de
una misma obra: interior, exterior, equipamientos e instalaciones. Cada uno de estos temas
es analizado segun cada encuadre escalar, donde en cada escala se pueden apreciar
diferentes situaciones.

Corresponde sefalar que el objetivo del autor al aplicar este método de analisis es
comprender una obra de arquitectura con diferentes niveles de acercamiento, con el fin de
generar insumos de proyecto que intervengan sobre estos conjuntos, mejorando situaciones
evidenciadas en el analisis. A su vez, el conjunto de casos que se analiza es una porcion
especifica en términos de tiempo y programa habitacional, que se han identificado como
conjuntos vulnerables, teniendo un objetivo y cuerpo de analisis muy especifico.

En la presente investigacion se comparte parcialmente tal intencion. En nuestro caso, el
objetivo es describir y analizar conjuntos de vivienda social producidos en la
contemporaneidad, pero no con la mirada puesta en su intervencion puntual o micro, ni
tampoco hacia un grupo especifico de conjuntos enmarcado en un programa habitacional.
En otras palabras, este trabajo pone la mirada mas sobre la globalidad de casos y sobre su
impacto en la ciudad y su entorno cercano en lineas generales, mas que sobre el caso
puntual al que se quiere acercar. En este sentido, interesa particularmente el estudio de una
escala urbana, no edilicia, por lo cual corresponden las escalas L y XL del método
presentado.

En cuanto al procedimiento para realizar el andlisis, el autor plantea varias herramientas: en
primer lugar, la produccion grafica; luego, una sucesion de etapas que van construyendo el
método, a saber, visita al lugar, reconocimiento fotografico, analisis grafico, analisis
cuantitativo, analisis comparativo, representacion grafica multiescalar, relevamiento
fotografico multiescalar.

En resumen, este método constituye una herramienta que se considera muy util para este
trabajo, por cuanto permite ser adaptada para la investigacion concreta que se propone
llevar a cabo. También entiendo que es fundamental empezar a construir métodos comunes
a nivel disciplinar, que nos permitan analizar y comparar en lenguajes similares,
potenciando la interrelacion entre los diferentes trabajos de investigacion.
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CAPITULO 1 | PRODUCCION ARQUITECTONICA DEL SPV
1.1 Introduccioén
La base de datos

En este primer capitulo el objetivo fundamental es caracterizar la produccién de programas
del SPV cuya informacion se encuentra sistematizada en la base de datos de la DINAVI,
analizando cada uno de los programas en el periodo 2012 - 2022. A su vez, al finalizar el
analisis general se procurara definir los criterios necesarios para tomar una muestra que
permita realizar un analisis urbano—arquitectéonico mas detallado.

La base de datos presenta la siguiente informacion de cada uno de los conjuntos:

- Nombre del conjunto y cantidad de viviendas
- Padrdn y superficie del terreno

- Localizacién (direccion y departamento)
- Presupuesto original en UR

- Fecha de referencia del presupuesto

- Fecha de inicio de obra

- Superficie habitable®

- Niveles

- Si presenta ascensor

- Tipo de asociacion entre unidades®'

- Tipo de cubierta

- Tipo de saneamiento

Cabe mencionar que cuando nos referimos al SPV, los programas que se van a analizar son
los que dependen directamente de la DINAVI y que se encuentran sistematizados en su
base de datos: cooperativa de viviendas, licitacion de activos, licitacion de pasivos y
autoconstruccién asistida. Quedan fuera de este analisis otras intervenciones en el marco
de las politicas habitacionales, que se detallaran en la siguiente seccion, en la que se
presentan los programas del SPV en su conjunto: se dara una explicacion metodoldgica de
la exclusion de los otros programas del SPV.

Otra aclaracién metodoldgica adicional que corresponde hacer es que la base de datos
excluye un numero minimo de casos que no contaban con la totalidad de la informacion;
estos representan el 0,40 % del total aproximadamente. A su vez, cabe también mencionar
que la informacién utilizada tiene su origen en la base de datos de la DINAVI y que en esta
investigacion no se puede atender a la potencial falta de informacion de los registros
publicos.

% La superficie habitable de dicha base de datos se conforma por la multiplicacion del area de cada
vivienda (metros cuadrados habitables, incluyendo muros) por la cantidad de unidades. No contempla
areas comunes.

31 Se definieron los siguientes tipos: aislada, apareada, en tira, bloque, torre (en esta categoria se
incluye edificios en altura entre medianeras).
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Informacion obtenida a partir del procesamiento de datos

A partir de esta informacién se obtuvieron una serie de datos adicionales complementarios,
que son elementos fundamentales para el analisis propuesto por este trabajo, y que
requieren ciertas aclaraciones metodoldgicas. El objetivo de este trabajo es realizar una
caracterizacién arquitectdénica y urbana de los conjuntos, por lo cual en una primera
instancia se avanzd en la elaboracién de esta caracterizacién a partir de los datos que se
proporcionaron, lo que dio como resultados los siguientes parametros:

Clasificacion del tamano del conjunto
- Grande (mas de 50 viviendas), mediano (26 a 49 viviendas), pequefio (2 a 25
viviendas).*?

- Clasificacién de la localizacién - para el caso de Montevideo
- Central, periférica, intermedia, costera, otras areas urbanizadas.*®* Dicha
clasificacion tomé como referencia la zonificacién propuesta por el Plan de
Ordenamiento Territorial de Montevideo (POT) de 1998.

- Superficie total del conjunto
- Para llegar al numero de superficie total del conjunto se multiplica la
superficie total por 1,2, proporcion promedio entre area de viviendas y area
comun en conjuntos de vivienda. En el caso de viviendas aisladas y
apareadas, este porcentaje suele disminuir, pero se Ilo mantiene
considerando areas de camineria, jardineria, etc.

- Factor de ocupacion total (FOT) % vy clasificacion
- Factor obtenido de la relacion entre area total construida y area del padron.
- Se lo clasifica en bajo (1 a 100), medio (101 a 799), alto (800 o mas).**

- Clasificacion de la altura del conjunto
- Baja (1 a 3 niveles), media (4 a 6 niveles), alta (7 0 mas niveles).

32 Por temas de reglamento de cooperativa, que define maximos para cada cooperativa, la categoria
“grande” en general estara compuesta de 50 viviendas; se trata de pocos casos.

33 Se toma como criterio las areas definidas por el Plan de Ordenamiento Territorial de Montevideo
(POT).

34 Este criterio de clasificacion fue definido especificamente para este trabajo; por “bajo” se entiende
toda edificacién de area total igual o menor al area del terreno; por “ alto”, edificabilidades que
corresponden comunmente a edificios en altura, y por “medio”, los que quedan entre ambas
categorias.
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Costos de construccion

La elaboracién de este dato demanda un apartado particular por la cantidad de pasos que
implicd. A la informacion que se detalld anteriormente se sumé el dato del costo de
construccién de los conjuntos, en el entendido de que es un factor pertinente para el analisis
urbano-territorial, ya que entender los costos de construccion puede estar directamente
ligado a temas de localizacién y calidad arquitectonica.

Los valores de costos de construccion se llevaron a dolares americanos, por ser la moneda
en la que se suele expresar dicho costo y porque el indice de costos de construccion (ICC)
elaborado por la Asociacion de Promotores Privados de la Construccion del Uruguay
(APPCU) ya lo presenta en dicha moneda.

La base de datos propone el dato del valor del costo del presupuesto original en UR para
cooperativas de viviendas y en pesos uruguayos para las licitaciones (se descartd la
aplicacion de este analisis en el caso de la autoconstruccion asistida, dado que es un
préstamo fijado en Ul, igual para todos los casos, y al no ser vivienda colectiva no
constituye un caso de interés para el analisis econémico). Junto al valor del presupuesto se
brinda una fecha de referencia, que es la fecha de la firma del contrato.

En el caso de las cooperativas se buscé el valor de la UR para cada caso en la fecha de
referencia establecida. Obtenidos los dos valores en pesos, se busco el valor del délar del
primer dia del mes de la fecha de referencia. Una vez obtenidos los presupuestos en
dolares se dividid por el area total de los conjuntos, lo que arrojo el costo por metro
cuadrado, que incluye todos los costos de obra, a excepcion de leyes sociales y terreno. El
costo de presupuesto original, en el correr de la obra, se ird ajustando por ICC; en el caso
de las cooperativas podran surgir ampliaciones de ese presupuesto en concepto de subsidio
por diferentes motivos, como la necesidad de un asesor, costos adicionales por localizacion,
etc. En general, estos subsidios se encuentran plasmados en la base de datos de esta
investigacion, pudiendo existir casos donde se dio un subsidio avanzada la obra, lo que
haria que algunos costos de metro cuadrado de cooperativas sean menores que lo que
realmente terminaron costando.

En el caso de las licitaciones de activos y pasivos, los costos de presupuesto original figuran
en pesos, lo que hace que los pasos para llegar al costo de metro cuadrado de construccion
en dolares sean los mismos que en el caso de las cooperativas descontando el primer paso,
que transforma el valor en UR a pesos uruguayos.

Para analizar dichos costos de construccion se los contrastd con el indice de costos de
construccion de la APPCU, como valor representativo de los costos del mercado privado.
Se tomdé como valor representativo la tipologia numero 3, correspondiente a vivienda
econémica, que se corresponde con la siguiente descripcion: “Edificio de 7 pisos, cuatro
unidades por nivel, un ascensor de pasajeros, terminaciones econémicas. Cocheras sin
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techar. Con las condiciones de la Ley de Vivienda de Interés Social.”* Este costo incluye
leyes sociales, pero no incluye honorarios profesionales.

Para ser representativo y comparable, a dicho valor se le rest6 un 16% (incidencia de las
leyes sociales en los costos de obra totales) y se le sumé un 7% de honorarios
profesionales.® En resumen, se le restd un 9% del costo por metro cuadrado que presenta
el indice. Para la comparaciéon se tomaron todas las obras correspondientes a un afio
(segun la fecha de referencia) y se lo compard con el costo promedio de ese ano segun el
indice de la APPCU. Esta comparacion se realizé para fechas de referencia del 2012 en
adelante debido a que es el afio base del indice.

Oftra aclaracién que cabe mencionar es que la comparativa busca analizar los costos de
construccion, no el precio de la vivienda. El costo de construccion es uno de los
componentes que determinan el precio de una vivienda, en especial en el mercado privado
de la vivienda (mercado inmobiliario). Existen otros costos, como son el de financiamiento,
el de desarrollo o el de comercializacién, que en el caso del SPV no existen o estan
absorbidos por el Estado. El alcance de este trabajo, en relacion a la informacion disponible
tanto a nivel publico como privado, abarca solamente el componente de construccion.

3 Aclaraciones de tabla de indice de Costos de la Construccién (ICC) de la APPCU (Asociacién de
Promotores Privados de la Construccién del Uruguay), https://appcu.org/index.php/indice-appcu
consultado: 11/6/2024.

% Estos porcentajes se tomaron estudiando presupuestos de edificios de vivienda colectiva (20 a 38
viviendas, en altura, entre medianeras) producidos por el estudio que dirijo. A su vez, se contrasto
con presupuestos de otras empresas constructoras y colegas para verificar su validez.
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1.2 Programas del Sistema Publico de Vivienda
Introduccion

En esta primera parte se realiza una breve resefia de cada uno de los programas que
integran el SPV. Es importante, en una primera instancia, definir la totalidad del SPV para
entender con cabalidad qué implica a nivel de producciéon nacional. EI SPV se divide en
nuevas soluciones de vivienda, acciones sobre el stock, alquileres y Programa de
Mejoramiento de Barrios.

Las nuevas soluciones habitacionales, abarcan los siguientes programas:

- Cooperativas de viviendas

- Construccion de viviendas (Licitaciones de activos)

- Construccion de viviendas para BPS (Licitaciones de pasivos)
- Autoconstruccion asistida

- Viviendas en pequenfas localidades (MEVIR)

- Préstamos subsidios para la adquisicion de viviendas

- Relocalizaciones

Las acciones sobre el stock abarcan los siguientes programas:

Préstamos y subsidios para refaccion, mejora y ampliacion

Mejora habitacional para hogares en extrema vulnerabilidad - Plan Juntos
Viviendas BPS

Reparaciones de viviendas en pequefas localidades

Las politicas de alquileres abarcan los siguientes programas:

- Contratos firmados - FGA
- Subsidio de alquiler para pasivos®’

Por ultimo, el Programa de Mejoramiento de Barrios.

La politica habitacional consta también de otros mecanismos, como los préstamos
hipotecarios otorgados por el Banco Hipotecario del Uruguay (BHU) y la promocién a la
construccién de vivienda por medio de la Ley 18.795 de Vivienda Promovida, que si bien no
son parte del SPV, al estar en la orbita del Estado corresponde mencionarlos como
herramientas de acceso a la vivienda.

Este trabajo busca evaluar el impacto que ha tenido la produccion del SPV en la ciudad. Tal
impacto, en términos generales, es generado por la obra nueva realizada. Cabe destacar
gue dentro de obra nueva también se consideran, en el caso de las cooperativas, conjuntos
que actuan sobre una preexistencia, como los reciclajes, que han tenido efectos importantes
en zonas como la Ciudad Vieja, en especial en la década de 1990, con programas de la IM.

3" Informacién recabada del Plan Quinquenal de Vivienda 2020-2024, DINAVI, MVOT,
Montevideo, 2020.
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En este sentido, como primer recorte, este trabajo se ocupara de los programas del primer
listado presentado.

En una segunda instancia se genera un filtro de seleccién de programas basado en tres
componentes:

- Programas que se encuentren sistematizados por la DINAVI y cuya informacion se
encuentre accesible y completa;

- Programas de caracter urbano, dado que se estudiara el impacto en las ciudades;

- Que sea una muestra representativa de la produccion del SPV en términos
cuantitativos.

Tras aplicar estos criterios, los programas que cumplen con los requerimientos definidos son
los siguientes:

- Cooperativas de viviendas

- Construccion de viviendas (Licitaciones de activos)

- Construccion de viviendas para BPS (Licitaciones de pasivos)
- Autoconstruccion asistida

Dichos programas tienen esencialmente un caracter urbano; la informacién sobre los
conjuntos se encuentra en su gran mayoria completa y sistematizada, y representan
aproximadamente un 70% de la produccién de obra nueva de la DINAVI (MVOT).*

A nivel cuantitativo, el universo total estudiado en dichos programas del SPV del afio 2012
al 2022 es de 1.810 conjuntos, que representan 20.037 viviendas.

A continuacion hacemos una breve resefia de cada uno de estos programas y detallamos la
cuantificacién de los casos estudiados en el marco de cada uno de ellos.

1.2.1 Licitaciones de activos

Las licitaciones de activos son conjuntos construidos por el MVOT mediante una licitacion
publica, cuyo destino son “hogares cuyos titular o titulares sean perceptores de ingresos y
que tengan al menos un menor o persona con discapacidad a cargo. Ademas de estos
requisitos, deben contar con un ahorro previo y tener capacidad de pagar una cuota
mensual”.®

Los hogares destinatarios de este programa suelen estar compuestos por tres personas, el
97% tiene menores a cargo y su ingreso promedio es de 40,9 UR. Resulta un dato
interesante que la mitad de los hogares que accede a esta modalidad (donde una vez
saldado el préstamo pasan a ser propietarios) son arrendatarios, seguido por agregados
(29%) y ocupantes (9%).%

% Porcentaje calculado en funcion de las obras terminadas y en ejecucion del periodo 2015-2019
informadas en el Plan Quinquenal de Vivienda 2020-2024, pagina 9.

% Plan Quinquenal de Vivienda 2020-2024. DINAVI, MVOT, pagina 15.

40 Plan Quinquenal de Vivienda 2020-2024. DINAVI, MVOT, pagina 16.
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Los antecedentes de este programa podrian rastrearse en los conjuntos ejecutados por los
diferentes planes de vivienda social, desde los realizados por el Instituto Nacional de
Viviendas Econdmicas (INVE) hasta los producidos en la década de 1970 por el Plan
Nacional de Viviendas. Todo conjunto desarrollado y adjudicado a los futuros residentes
directamente por el Estado podria considerarse un antecedente valido. En este trabajo se
abordara la produccién contemporanea que tiene caracteristicas que la separan de los
antecedentes mencionados.*'

A los efectos de este trabajo, entre los afios 2012 y 2022 se proceso informacion de un total
de 36 conjuntos, que representan 1.241 viviendas.

1.2.2 Licitaciones de pasivos

Las licitaciones de pasivos podrian estudiarse como un caso concreto de licitaciones de
activos, en el entendido de que los mecanismos de ejecucién son similares, cambiando solo
es el usuario final y, por ende, el proyecto arquitectonico.

Los destinatarios de estas viviendas son ‘pasivos que no cuentan con una solucién
habitacional y perciben una jubilacion o pension contributiva del BPS de hasta un maximo
de 12 UR, y las modalidades de acceso al programa son: vivienda para uso y goce y
subsidio de alquiler”.*?

A los efectos de este trabajo, entre los afios 2012 y 2022 se proces6 informacion de un total
de 23 conjuntos, que representan 577 viviendas.

1.2.3 Autoconstruccion asistida

El programa de autoconstruccién asistida tiene dos modalidades: en terreno propio y en
terreno publico. A nivel cuantitativo el primero es el mas extendido. El segundo comprende
casos puntuales fruto de convenios con gobiernos departamentales en los que se cede
tierra.

Este programa tiene caracteristicas muy uniformes, dado que se ejecuta una vivienda por
padrén mediante el plano econdémico de la intendencia departamental que corresponda. El
programa “esta dirigido a hogares cuyo titular o titulares sean perceptores de ingresos y
cuenten con un terreno en propiedad o cedido por un familiar”** A dichos hogares se les
otorga un préstamo de 250.000 Ul y asesoramiento técnico durante el periodo de obra.

A los efectos de este trabajo, entre los afios 2012 y 2022 se proces6 informacion de un total
de 1219 conjuntos, que representan 1219 viviendas, dado que cada conjunto es una
Unica vivienda.

41 Ver: Conti DE Queiruga, N. (1986) “La vivienda de interés social en el Uruguay : historia de los
problemas de la arquitectura nacional”, Montevideo, Udelar. FARQ. IHA, y Boronat, Yolanda; Risso,
Marta (1992) “La vivienda de interés social en el Uruguay: 1970-1983”. Fondo de Cultura
Universitaria, Montevideo, Uruguay. En ambos textos se realiza una historizacion sobre varios
conjuntos de viviendas generados por el Estado, donde se pueden ver estos antecedentes.

2 Plan Quinquenal de Vivienda 2020-2024. DINAVI, MVOT, pagina 16.

43 Plan Quinquenal de Vivienda 2020-2024. DINAVI, MVOT, pagina 19.
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1.2.4 Cooperativas de vivienda

Las cooperativas de vivienda son el programa de vivienda producida por el Estado mas
extendido a nivel cuantitativo y el que se ha mantenido mas estable en el tiempo, teniendo
ejemplos de conjuntos de diversas épocas. A su vez, el modelo uruguayo ha sido de
referencia a nivel internacional.** Si bien las cooperativas en Uruguay, como organizacion,
encuentran antecedentes a finales del siglo XIX, para el caso de la vivienda recién se
comenzara a explorar esta modalidad a mediados de la década de 1960, y sera en 1968,
con la sancion de la Ley 13.728 (Plan Nacional de Viviendas), cuando se le dara un marco
legal.

Este marco normativo que se le dio a las cooperativas de viviendas fue un factor innovador,
que define objetivos y mecanismos por los cuales se producirian y financiarian los conjuntos
de viviendas cooperativas:

“El objetivo era proveer de alojamientos y servicios complementarios al costo, prohibiendo el
lucro y las practicas de caracter especulativo. Para el asesoramiento juridico, social y
arquitecténico se cred una nueva figura, los institutos de asistencia técnica. Para aquellos
sectores de menores recursos, este capitulo contenia una importante innovacion respecto al
modo de produccion. Introdujo la incorporacion del trabajo de los socios en dos
modalidades, la autoconstruccién por parte del propietario y la ayuda mutua, que remitia al
trabajo comunitario de todos los socios en la construccion del conjunto. Las unidades
cooperativas podian asumir dos tipos de formaciéon. Para las de propietarios se atribuia la
propiedad exclusiva e individual del bien, apoyada en la propiedad horizontal. La otra opcion
prevista era la cooperativa de usuarios, por la cual se otorgaba el derecho de uso y goce
con una duracion indefinida y heredable, bajo la condicion de utilizarla exclusivamente para
residencia del nucleo familiar y prohibiendo el alquiler o la cesién. Se introducia asi una
segunda e importante innovacion respecto al régimen de tenencia.” *°

Actualmente siguen vigentes los dos tipos de cooperativas que nos plantea Mery Méndez:
las cooperativas de ayuda mutua y las cooperativas de ahorro previo. A nivel de su
materializacion, dada la incorporacion de mano de obra no especializada en el caso de la
primera modalidad, las arquitecturas que se generan mediante cada uno de estos sistemas
varian significativamente, en especial en el factor de la altura.

A lo largo de los afios se han materializado diversos conjuntos, muchos de ellos de gran
calidad arquitectonica, en los que han participado destacados arquitectos del medio. Esta
extension en el tiempo nos permite tener un amplio panorama de casos. Cabe destacar
algunos cambios que se gestaron a nivel de reglamentos, que han repercutido claramente
en las caracteristicas de los conjuntos, como la limitante en el tamafho de los grupos
cooperativos a un maximo de 50 socios. Esta limitante genera que no se puedan realizar
conjuntos de gran escala como los que se construyeron en los afios 70, que son referentes
de la arquitectura del Uruguay.

4 Ver la seccion: “Trabajos a nivel nacional que abordan la tematica de la vivienda social desde un
punto de vista proyectual”
4 Méndez, Mery (2023) “Construir vecindad: el conjunto José Pedro Varela”, Registros. Pagina 41.

41



fu

Complejo VICMAN, 1971. Fotos: SMA, UdelaR.
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José edro Varela, 1 971. Fotos: SMA, UdelaR.
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Complejo Cutcsa 1, 1972. Fotos: AAVV, Cooperativas de vivienda en Uruguay. Medio siglo de

experiencias.
A los efectos de este trabajo, entre los afios 2012 y 2022 se proces6 informacion de un total

de 532 conjuntos, que representan 17.000 viviendas. Del universo estudiado, las
cooperativas de vivienda representan casi el 85% de los casos, siendo de los programas
habitacionales del MVOT el mas prolifico en términos numéricos.
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1.3 Caracterizacion urbano arquitecténica de los diferentes programas

Habiendo definido el objeto de estudio, esta parte del trabajo se propone ahondar en el
“‘como”, en la materializacion de los diferentes programas a nivel arquitecténico y en lo que
ello implicé para la ciudad. Este primer acercamiento se plantea desde una mirada general,
logrando caracterizar los programas mediante el procesamiento de la base de datos de
todos los conjuntos de cada programa.

En términos generales, se ha buscado comprender qué tipo de arquitecturas producen
estos programas estudiando ocupaciones de suelo, intensidad del uso de suelo, alturas,
densidades y tipologias de agrupacion. A nivel urbano procuramos establecer su
localizacién relativa, en especial en el caso de Montevideo, pero también atendiendo a
ciudades del interior del pais. También nos detendremos en los costos de construccion, lo
que se considera un elemento relevante para comprender ciertas légicas de localizacion,
que permite entender con mas profundidad puntos que son pertinentes para la planificacion
de las politicas habitacionales.

Como método, en una primera instancia presentaremos comentarios generales, para luego
describir objetivamente cada caracteristica surgida del andlisis mencionado. En un ultimo
apartado planteamos algunas observaciones y conclusiones fruto del analisis de dicha
informacién.
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1.3.1 Licitaciones de activos
Comentarios generales

Los conjuntos de licitaciones de activos en el periodo estudiado ascienden a 36, que
representan 1.241 viviendas. Si bien este universo representa una porcién menor de la
produccion del SPV, su analisis resulta relevante en funcion de las particularidades que
plantea y, en especial, de su potencial de crecimiento, asi también como de sus métodos de
ejecucién, que parten de la licitacién con evaluacion del proyecto de arquitectura. A su vez,
es un programa que puede ser comparable con bastante cercania a la produccién por parte
del mercado inmobiliario, lo que nos permite elaborar andlisis comparativos que arrojen
informacion sobre temas de localizacién, arquitecturas y costos.

Caracteristicas urbano-arquitectonicas
Tamario y altura de los conjuntos

Los conjuntos son medianos en cuanto a su escala y de altura media. Presentan en
promedio 34 viviendas, y una altura de 6 niveles.

Consumo de suelo

El promedio del tamafio de los padrones en el caso de las licitaciones de activos en todo el
pais es de 1.616 m2. En el caso de Montevideo, los tamafios promedio de los padrones son
de 1.295,27 m2. Este menor tamafio promedio resulta légico dada la realidad de las
caracteristicas del padronario de areas centrales e intermedias en la capital. En el caso del
interior del pais, el promedio de superficie de los padrones es de 1903,59 m2.

En total, las licitaciones de activos han consumido 58.187 m2 de suelo (casi unas 6
manzanas).

Intensidad de uso del suelo

Al referirnos a la intensidad del uso del suelo estaremos utilizando el parametro del FOT, lo
qgue implica una relacion porcentual entre el total del area construida y el terreno. En este
sentido, al analizar cdmo se ha utilizado ese suelo, encontramos conjuntos que presentan
una escala promedio de 2.301,6 m2, datos coherentes con los tamafios promedios de los
padrones en los que se implantan. Este valor implica un FOT del suelo medio del 223%,
que en otras palabras significa la utilizacion de 2,23 veces el area que tiene el padron.

Tipologia de asociacion

En cuanto a las tipologias de asociacion, el programa de licitaciones de activos muestra una
clara preponderancia por el bloque y la torre. Recordemos que ambas tipologias de
asociacion pueden responder a modelos en altura entre medianeras, en especial cuando se
cruzan con los datos de la localizacién de los conjuntos. Existe pues, un 2% de casos de
viviendas apareadas, un 6% de viviendas en tira, un 64% de viviendas en bloque y un
28% de viviendas en torre. No se registran casos de viviendas aisladas.
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Cuando observamos por separado los conjuntos implantados en Montevideo y en el interior
se confirma la tendencia de bloques y torres insertos en trama urbana (edificios entre
medianeras), con un 53% de bloques y un 41% de torres, existiendo un 6% de casos de
viviendas apareadas. En el interior sucede algo similar, con mayor preponderancia de la
tipologia de bloque, que se sitia en un 74%, seguida de un 16% correspondiente a la
tipologia de torre, asignandose los casos restantes a viviendas en tira.

Localizacion

En cuanto a la localizacion, aparece una distribucion de un 47% de conjuntos en
Montevideo y un 53% en el interior.

Resulta relevante para este trabajo acercarnos al caso de Montevideo para ver la
distribuciéon de los conjuntos en la ciudad. Cuando estudiamos la localizacién de los
conjuntos en la capital, podemos observar que el 59% se encuentra en areas centrales, el
12% en areas intermedias y el 29% en areas periféricas. Esto indica que se trata de un
programa implantado principalmente en areas centrales e intermedias de la ciudad, con
buen acceso a servicios.

En el caso de las ciudades del interior se repiten patrones similares de localizacién dentro
de las ciudades: el 63% se localizan en areas centrales y el 37% en areas periféricas.

Costos de construccion

Para analizar los costos de construccion se separaron los conjuntos por afio (segun la fecha
de referencia de cada conjunto, que refiere a la fecha en que se firma el contrato). Se
establecié el promedio del costo de construccién por metro cuadrado para cada ano, y tal
monto se compard con el promedio anual del ICC de la APPCU. Cabe aclarar que se
descartaron los afos donde habia tres o menos casos, por considerarse una muestra muy
pequenfa.

En los anos 2016, 2017 y 2018 se presentaron mas de tres casos (12, 7 y 4
respectivamente). En el afio 2016, cuando se firmaron 12 contratos, el costo promedio de
construccion fue de USD 1.122,19 por metro cuadrado, y el ICC promedio de la APPCU de
ese ano ascendié a USD 1.093,10 por metro cuadrado. En ese afio, el costo promedio de
las licitaciones de activos fue un 2,66% mayor que el costo de construccion del mercado
privado. En el 2017, donde existen 7 casos, el costo por metro cuadrado promedio fue de
USD 934,33, y el costo por metro cuadrado del mercado privado de USD 1.218,19, siendo
en este caso el costo de las licitaciones un 23% menor que el costo de construccion del
mercado privado. Por ultimo, en el ano 2018, en donde hubo 4 casos, el costo por metro
cuadrado promedio fue de USD 1.113,88 y el costo por metro cuadrado del mercado privado
de USD 1.238,90; el costo de las licitaciones en este caso fue un 10 % menor que el costo
de construccién del mercado privado.
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RESUMEN GRAFICO PROGRAMA LICITACION DE ACTIVOS - MONTEVIDEO
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Consideraciones

Las caracteristicas que hemos mencionado nos permiten llegar a una clara caracterizacion
de la arquitectura resultante. Los proyectos responden a una légica de edificios en altura
(media) insertos en la trama urbana, con una utilizaciéon del suelo media, que resulta
razonable en términos urbanos relativos al cruzar ese dato con su localizacién. A nivel
esquematico, podriamos decir que estos conjuntos responden al modelo de desarrollo en
altura en la trama urbana entre medianeras con alturas medias.

Otro punto muy significativo es su localizacion. La expulsidon de los conjuntos hacia las
periferias urbanas ha sido un tema recurrente en la construccion de vivienda social, en
especial por temas de costo del suelo. En este programa encontramos conjuntos
localizados en su mayoria en areas centrales de la ciudad para los casos de Montevideo, lo
cual se ajusta a las politicas habitacionales planteadas en el Plan Quinquenal 2015-2019,
que define como un objetivo transversal “Potenciar la utilizaciébn de areas urbanas
consolidadas y servidas para la implantacion de vivienda”.*®

Sin embargo, cuando pasamos a analizar el impacto urbano de este programa habitacional
resulta necesario matizar este “éxito locativo” por un tema cuantitativo. Las licitaciones de
activos representan un porcentaje muy menor de los conjuntos construidos por el SPV. En
términos reales existen 59 conjuntos en un periodo de diez afos, distribuidos en todo el
pais, de los cuales 24 se encuentran en Montevideo. Ello nos permite afirmar que el objetivo
transversal que plantea el Plan Quinquenal 2015-2019 y reafirma el Plan Quinquenal
2020-2024 se cumplié en este programa.

6 Plan Quinquenal de Vivienda 2015-2019. Pagina 112.
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Ejemplos de licitacion de activos: interseccion de La Paz y Av. del Libertador, caso en obra, y
Cuareim 1731. Fotos: tomadas por el autor.

Un caso destacado de esta produccion es el del edificio Gasdmetro, localizado en la zona
de Barrio Sur, dentro del area patrimonial. El proyecto que resulta del “concurso con precio y
proyecto”, y que fue ganado por el estudio BVO, es una torre de planta baja y 16 niveles de
altura con 95 viviendas, aprovechando el suelo urbano y el entorno calificado en el que se
inserta al maximo. Cabe destacar su resolucién arquitecténica en términos formales,
materiales y espaciales, que lo convierten en un ejemplo singular.

Ejemplo de licitacion de activos: Edificio Gasémetro. Fotos: tomadas por el autor.
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Ejemplo de licitacion de activos: Edificio Gasémetro. Fotos: tomadas por el autor.

Este programa constituye una forma de produccion de vivienda directa por parte del Estado
que es adjudicada a usuarios que compraran la vivienda por diferentes medios. Esta
produccién permite la ejecucion de viviendas por medio de un proceso de concurso que, a
lo largo de los afos, y en especial gracias a la inclusion del puntaje por “proyecto de
arquitectura” al evaluar las licitaciones, ha logrado ir mejorando su calidad arquitecténica.

Otro planteo que surge al acercarnos a este programa es el potencial de mixtura de usos,
con diferentes tipos de vivienda y/o usos comunitarios. La inclusiéon de programas civicos
relacionados a los cuidados también representa un punto de singular importancia, pues
permite generar una sinergia directa entre dichos programas y los habitantes del conjunto y
el barrio en el que se implanta. En este sentido, un caso de estudio interesante es el centro
CAIF que se planea inaugurar en la Torre Gasémetro.
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Ejemplo de licitacion de activos, localizado en la calle Dr. Juan A. Rodriguez 1371. Fotos: tomadas
por el autor.

Por ultimo, el costo de construccion de las licitaciones de activos, como ya hemos
mencionado, fue muy cercano al costo de construccién del mercado privado, situandose
solo un 2,66% por encima de este. En cambio, esta tendencia no se repite en los afos 2017
y 2018: los costos de las licitaciones de activos de esos afios se situaron un 23% y un 10%
por debajo de los costos de construccidon del mercado privado, respectivamente. Resulta
coherente que un programa del SPV tenga menores costos que el mercado privado, gracias
a efectivas politicas de costos y administracion, asi también como por responder a
arquitecturas de menor costo de construccidn debido a sus caracteristicas edilicias. La
investigacion de este tema podria abordarse en futuros trabajos.

Cabe recordar el otro factor ya mencionado, a saber, que esta comparativa se basa
unicamente en los costos de construccion. En el caso de los programas del SPV no existe
ninguna de las incidencias sefaladas antes respecto del mercado inmobiliario (costo de
financiamiento, de desarrollo o de comercializacion) o bien tales incidencias son absorbidas
por el Estado. Todo ello termina influyendo en el costo final del desarrollo de una vivienda.
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1.3.2 Licitaciones de pasivos
Comentarios generales

Como se mencionaba en la resefia, estos conjuntos presentan formas de ejecucién con
similitudes a las licitaciones de activos, pero con una particularidad muy importante, que es
la diferencia del usuario final, siendo en este caso personas jubiladas, mayores de edad,
que llegan a dicha vivienda a través del BPS (Banco de Prevision Social). Entre los afos
2012 y 2022 se proceso informacion de un total de 23 conjuntos, que representan 577
viviendas.

Caracteristicas urbano-arquitecténicas
Tamaiio y altura de los conjuntos

Los conjuntos son medianos en cuanto a su escala y de altura media, con un promedio de
25 viviendas por conjunto y 6 niveles de altura.

En estos dos aspectos podemos observar una clara similitud con respecto a los conjuntos
de licitaciones de activos, siendo ambos de la misma escala y altura relativas, notando en el
caso de los de pasivos que el promedio de viviendas por conjunto es sensiblemente mas
bajo (licitaciones de activos: 34 viviendas), lo que implica conjuntos de menor tamafio por
mas que se encuentren dentro del mismo rango de escala.

Consumo de suelo
El promedio del tamafio de los padrones de las licitaciones de pasivos es de 736,46 m2.

Si desglosamos el estudio entre Montevideo y el interior encontramos que los tamafios
promedio de los padrones son de 712,90 m y 746,75 m2, respectivamente. Si bien es
levemente menor el area promedio de los padrones de Montevideo, los valores son muy
cercanos. Tal situacion puede explicarse por la implantacién de los conjuntos en ciudades
consolidadas del interior del pais, donde los padrones tienen dimensiones similares a las de
Montevideo.

La enorme mayoria de los conjuntos se localizan en areas centrales (75%), lo que hace
coherente el valor de la superficie de los padrones donde se implantan los conjuntos. En
total, las licitaciones de pasivos han consumido unos 14.442 m2 de suelo (una manzana y
media aproximadamente).

Intensidad de uso del suelo

Cuando analizamos cdmo se ha utilizado ese suelo encontramos conjuntos que presentan
una escala promedio de 1.181,28 m2, datos coherentes con los tamafios promedios de los
padrones en los que se implantan. Este valor implica un FOT del suelo medio de 232%.
Estos factores de ocupacion se corresponden con los de las licitaciones de activos (223%),
lo que nos deja inferir tipologias arquitectonicas similares que logran dichos
aprovechamientos del suelo.
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Tipologia de asociacién

En cuanto a las tipologias de asociacién, existe una clara preponderancia por el bloque y la
torre. Cabe recordar, como ya se menciond, que ambas tipologias de asociacion en la base
de datos pueden responder a modelos en altura entre medianeras, en especial cuando se
cruzan estos datos con los de la localizacion de los conjuntos. En este sentido, encontramos
una distribucion de tipologia de asociacion de un 70% de casos de bloques y un 30% de
torres. No se registran casos de viviendas aisladas, viviendas apareadas, ni viviendas
organizadas en tira.

Cuando estudiamos por separado Montevideo y las ciudades del interior, en el caso de
Montevideo, la tendencia hacia el uso de la torre inserta en trama urbana tiene mayor
preponderancia: un 57% de los conjuntos son bloques y un 43% son torres. En el caso
del interior, un 75% de los conjuntos son bloques y un 25% torres.

Localizacion

En primer término, a nivel nacional, este programa tiene mayor incidencia en el interior que
en Montevideo, donde el 30% de los conjuntos se localiza en la capital del pais y el 70%
en el interior.

Cuando nos acercamos al caso de Montevideo, notamos que el 71% de los conjuntos esta
insertado en areas centrales, el 29% en areas intermedias y no hay conjuntos en
areas periféricas. En este sentido podemos observar que ha sido un programa que se ha
implantado en areas centrales e intermedias de la ciudad, con buen acceso a servicios.

En el caso de las ciudades del interior se repiten patrones similares de localizacion dentro
de las ciudades: el 75% se localizan en areas centrales y el 25% en areas periféricas.

Costos de construccion

Para analizar los costos de construccién se separaron los conjuntos por afio (segun la fecha
de referencia de cada conjunto, que refiere a la fecha en que se firma el contrato). Se
establecié el promedio del costo de construccidén por metro cuadrado para cada ano, y tal
monto se compard con el promedio del afio del ICC de la APPCU. Cabe aclarar que se
descartaron los afnos donde habia tres 0 menos casos, por considerarse una muestra muy
pequena.

En el caso de las licitaciones de pasivos solo hay mas de tres casos en el afio 2012. En
dicho afo se firmd contrato para la realizacion de cinco licitaciones, cuyo valor promedio de
costo de construccion por metro cuadrado fue de USD 1.011,64. El costo por metro
cuadrado promedio del indice de costos de construccion de la APPCU, representativo de la
construccion del mercado privado, en 2012, fue de USD 1.091,70, lo que hace que el costo
de las licitaciones de pasivos se sitle un 7% por debajo de la media del costo de
construccién privada en dicho afo.
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RESUMEN GRAFICO PROGRAMA LICITACION DE PASIVOS - MONTEVIDEO
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Consideraciones

Los proyectos responden a una logica de edificios en altura (media) insertos en la trama
urbana, con una utilizacion del suelo media, que resulta razonable en términos
urbanos relativos, al cruzar ese dato con su localizacion. A nivel esquematico,
podriamos decir que estos conjuntos responden al modelo de desarrollo en altura en la
trama urbana entre medianeras con alturas medias.

Con respecto a su localizacion, cabe la misma aclaracién que para las licitaciones de
activos estudiadas anteriormente: en este programa hay conjuntos localizados en areas
centrales o intermedias de la ciudad en Montevideo, y no se encuentran casos en areas
periféricas, lo cual se ajusta a las politicas habitacionales planteadas en el Plan Quinquenal
2015-2019, que define como un objetivo transversal “Potenciar la utilizacion de areas
urbanas consolidadas y servidas para la implantacion de vivienda”.*” En el caso del interior,
también se verifica una clara mayoria de conjuntos localizados en areas centrales (75%).

Sin embargo, también cabe la misma aclaracion que en el programa de licitaciones de
activos, pero en este caso aun con mas énfasis, es decir que cuando analizamos el impacto
urbano de estos dos programas habitacionales, debemos matizar este “éxito locativo” son
un tema cuantitativo, en especial en el caso de Montevideo, donde se encuentra sélo el 30
% de los conjuntos.

En este programa, ejecutado directamente por el Estado, a saber, por el MVOT, y que tiene
como cliente al BPS y como usuarios finales a personas mayores, gracias especialmente a
la inclusion del puntaje por “proyecto de arquitectura” en el proceso de evaluacion de las
licitaciones ha sido posible lograr una mejor produccion en términos de calidad
arquitectonica.

Ejemplos de licitacion de pasivos, localizadas en la calle Isla de Flores 172 y en la interseccion de las
calles Cuareim y Valparaiso. Fotos: tomadas por el autor.

4" Plan Quinquenal de Vivienda 2015-2019. Pagina 112.
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El planteo de la mixtura de usos, tanto por lo que respecta al tipo y los usuarios de las
viviendas como a los servicios comunitarios, tiene una importancia fundamental en el caso
de las licitaciones de pasivos. En estos conjuntos para personas de edad avanzada se
podrian plantear sinergias entre viviendas universitarias y viviendas para pasivos, asi como
entre las propias licitaciones de activos y pasivos, en la busqueda de una potencial red de
cuidados. La inclusion de programas civicos relacionados a los cuidados también
representa un punto de singular importancia, por cuanto se podria generar una sinergia
directa entre dichos programas y los habitantes del conjunto y el barrio en el que se
implanta.

Por ultimo, a nivel de costos de construccidn, en el caso de las licitaciones de pasivos
aparecen costos de construccion cercanos a los del mercado privado, levemente por debajo
(un 7%).

Como se explicita en el caso de las licitaciones de activos, una primera observacion sobre
esta comparativa es que la cercania de los costos de construccidon de ambas modalidades
(licitaciones y mercado privado) tiene sentido dado que son privados los que realizan dichas
obras.
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1.3.3 Autoconstruccion asistida
Comentarios generales

Este programa resulta un caso singular debido a su uniformidad en cuanto a la cantidad de
casos y a sus resultados, lo que permite evaluar el programa a varios niveles. En lo que
respecta a este trabajo sera pertinente la evaluacién de su caracter urbano-arquitectonico.
Del programa de autoconstruccion asistida se tienen datos de 1.219 viviendas. Cabe
recordar que en este caso cada conjunto representa una vivienda, por lo cual pasaremos a
hablar unicamente en términos de viviendas. Al igual que con los dos programas analizados
anteriormente, la autoconstruccién asistida tiene un impacto cualitativo relativo bajo con
respecto a la totalidad del SPV; pues el programa representa el 6% de la produccion.

Tamaiio y altura de los conjuntos

Como fue aclarado anteriormente, cada conjunto representa una vivienda, por lo cual
estamos en la unidad minima a nivel de tamafio; el promedio de altura es de un nivel, que
indica que se trata de conjuntos bajos.

Cabe destacar que estas viviendas se realizan con los planos econdémicos de las
intendencias departamentales, que solo habilitan cambios menores, por lo que resulta facil
acceder a informacion sobre su formalizacion. Sobre este punto, para tener una mayor
comprension de su materializacion, resulta indispensable el anteriormente mencionado
trabajo de tesis de Ignacio de Souza, que aborda el estudio detallado y desde una mirada
proyectual de los diferentes planos econémicos de Uruguay.*®

Consumo de suelo

Los padrones en los que se implantan estas viviendas tienen en promedio 480 m2 y han
representado un consumo de suelo total de 585.143 m2 (unas 58 manzanas). Este tamano
promedio de padréon responde a un metraje estandar para ciudades consolidadas del
interior.

Intensidad de uso del suelo

En cuanto a la intensidad de uso del suelo, en el caso de este programa estamos en lo
minimo posible: la altura es la minima y el FOT un 18% en promedio. Las casas tienen, en
promedio, 56 m2.

Tipologia de asociacién

El 100 % de los casos responde a la tipologia de vivienda aislada.

48 Souza Ldpez, Ignacio de (2022). “Plano econdémico: operaciones proyectuales con los programas
de vivienda econdmica de los 18 departamentos del interior de Uruguay” [en linea] Tesis de maestria.
Montevideo. Udelar. FADU.
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Localizacion

Del analisis de este programa se desprende que resulta un caso singular en términos de
localizacion debido a que es un programa fundamentalmente desarrollado en el interior
del pais, a saber, el 98% de los conjuntos, habiendo solo un 2% en Montevideo. A su
vez, en el interior del pais se ha implantado fundamentalmente en las principales
ciudades de los departamentos, como capitales departamentales y otras ciudades
cercanas en tamano. Al analizar las diferentes ciudades donde el programa tiene mas
casos, podemos ver que estan localizados en areas centrales y periféricas de las
ciudades, y observamos que, en el caso de las ciudades del interior, en especial las de
escala pequefia, esa periferia guarda una relacién muy cercana con el centro.

Lo que resulta interesante analizar es la localizacion de estas viviendas en relacion a la
ciudad y a la intensidad de uso del suelo. En los siguientes mapeos se ilustran los casos de
tres ciudades capitales: Paysandu, Artigas y Salto.

AR TH AR

Ciudad de Paysandu Ciudad de Artigas
Mapeo de conjuntos del programa de autoconstrucciéon asistida. Fuente: Plan Quinquenal de
Vivienda 2020-2024.
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! & SALTO
‘

5] -57,955 -31,391 Grados

+

Ciudad de Salto
Mapeo de conjuntos del programa de autoconstruccion asistida. Fuente: Plan Quinquenal de

Vivienda 2020-2024.
Costos de construccion
En el caso de este programa no se analizaron los costos de construccién, dado que se

realiza con préstamos preestablecidos para la construccion de una casa de plano
economico. El dato no resulta relevante para la investigacion.
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Consideraciones

En cuanto a la materializacién de este programa, no merece mayores aclaraciones que las
ya realizadas, debido a que responde al modelo de plano econémico de las intendencias
departamentales donde se construye con viviendas unifamiliares de un nivel -que pueden
llegar a dos con la participacion de un arquitecto- en lotes promedio de 478 m2. En este
caso, a nivel esquematico es muy sencillo visualizar el modelo de construccion de viviendas
aisladas.
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En cuanto a la localizacion, como pudimos ver en los mapeos, las viviendas se localizan en
areas centrales y periféricas, aunque cabe aclarar que, en el caso de las periféricas, al
tratarse de ciudades de pequeina escala, si bien la relacidon con el centro es relativamente
cercana, por su tipologia, tamafio y densidades, reflejan en muchas ocasiones un
desaprovechamiento total del uso del suelo urbano, contraviniendo los objetivos de
aprovechamiento del suelo urbano destacado en las secciones anteriores.

Este punto resulta de gran pertinencia a la hora de pensar el programa, por cuanto es una
forma de construccion de vivienda social muy extendida en el interior, de gran aceptacion, y
ofrece la oportunidad de pensar alternativas que impliquen un mejor aprovechamiento del
suelo urbano.

En este sentido cabe plantear imaginarios donde al poseer los propietarios un terreno (el
programa se desarrolla mayoritariamente con terrenos propios), los terrenos pasen a formar
parte de una cartera de tierras y se desarrollen conjuntos de mayor densidad en los predios
mejor localizados. Por la cesién del terreno a la cartera de tierras, el propietario recibe la
contraprestacion de la nueva vivienda en mayor densidad -y posiblemente mejor localizada-,
asi como otros beneficios, si correspondiera.

El analisis de este programa deja planteada una posible y necesaria linea de investigacion y

desarrollo de politica publica, que indague sobre alternativas para el mejoramiento del
programa que, sin dudas, por su aceptacion y extension, presenta varias potencialidades.
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1.3.4 Cooperativa de vivienda
Comentarios generales

Este programa de vivienda merece especial atencién por varios motivos, pero hay dos que
ya surgen de lo mencionado en la seccion anterior. En primer lugar, es el programa
habitacional que produce la mayor cantidad de viviendas del SPV: constituye el 85% de
las viviendas analizadas en este trabajo y el 52% de la producciéon total de nuevas
soluciones habitacionales del MVOT.* En segundo lugar, no menos importante, es un
programa habitacional con una larga trayectoria histérica, lo que permite analizar la
contemporaneidad con mas cantidad de elementos, pudiendo realizar comparativas vy
analizar su evolucién a lo largo del tiempo.

Estos dos motivos por si solos constituyen datos objetivos que apuntan a la importancia de
estudiar detenidamente este programa. Pero también existen otros motivos, que se
traslucen en el marco tedrico: se trata de un programa habitacional de Uruguay que es
referencia a nivel mundial y ha sido tomado como modelo en varios paises. A su vez,
aborda temas que van mucho mas alla de la vivienda y que tienen que ver con
componentes sociales. Si bien en este trabajo ahondaremos en las caracteristicas de su
arquitectura e impacto en la ciudad en el periodo de estudio, es necesario tener en cuenta
todas estas particularidades que hacen que sea un caso singular.

A nivel de distribucion territorial, las cooperativas se encuentran tanto en el interior del pais
como en Montevideo. En Montevideo existen 189 conjuntos, correspondientes al 36%
de los casos, y en el interior 342 conjuntos, correspondientes al 64% de los casos.
Esto hace que sea relevante su estudio a nivel de todo el pais, pero también nos permite
acercarnos a la produccion de vivienda del SPV mas cuantiosa en la ciudad de Montevideo,
que sera el centro de esta investigacion, sin descartar la observacion de los fenémenos a
nivel de todo el pais.

Tamario y altura de los conjuntos

Este programa produjo, entre el 2012 y el 2022, 17.000 viviendas distribuidas en 531
conjuntos en todo el pais. Esto genera conjuntos medianos con un promedio de 32
viviendas por conjunto. Cuando analizamos la altura promedio de los conjuntos
constatamos que son bajos, con 2 niveles de altura promedio.

En Montevideo, que sera analizado en particular, también constatamos conjuntos
medianos, con 32 viviendas promedio por conjunto, y que se trata de conjuntos bajos,
aunque con un promedio levemente mayor que el de todo el pais, a saber 3 niveles de
altura.

4 De las soluciones habitacionales terminadas y en ejecucion del periodo 2015-2019 informadas en
el Plan Quinquenal de Vivienda 2020-2024.
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Consumo de suelo

En cuanto al consumo de suelo, las cooperativas utilizan padrones que tienen en promedio
5.593 m2 de superficie, que representan un total de 2.969.933 m2 (unas 296 manzanas).
Este tamafio promedio de terrenos se condice con lotes ubicados en periferias urbanas.

En Montevideo, el promedio de superficie de los terrenos es de 3.707 m2, cifra
sensiblemente menor que la correspondiente a escala nacional, coherente con el padronario
de la capital. Se han consumido 700.632 m2 de superficie de suelo con este programa
(unas 70 manzanas).

En el caso del interior del pais el promedio de superficie de terrenos es de 6.635 m2.
Intensidad de uso del suelo

Al analizar como se utilizé ese suelo, cruzando superficie de padrones, altura y superficie
total construida, comprobamos una intensidad de uso baja, del 77% de FOT. Los conjuntos
en promedio tienen 2.327 m2 de superficie total construida, dato que resulta coherente
con el promedio de viviendas por conjunto.

En Montevideo, el promedio de superficie total de los conjuntos construidos, a saber, 2.339
m2, es muy similar al del resto del pais, lo mismo que sucede con el promedio de viviendas
por conjunto. La intensidad de uso del suelo sigue siendo baja, pero mayor que el
promedio nacional, siendo para Montevideo de un 128% de FOT. En el caso del interior
del pais se intensifica la baja utilizaciéon del suelo con un FOT promedio de un 49%.

Tipologia de asociacion

Las tipologias de asociacidon varian significativamente entre Montevideo y el interior del
pais, por lo que corresponde hacer un analisis por separado de los datos.

En Montevideo, practicamente no existen casos de conjuntos habitacionales organizados en
viviendas aisladas, los cuales representan solo un 2%. La tipologia de asociacion mas
extendida es la apareada, que representa el 33% de los casos, seguida de las viviendas en
tira y los bloques de vivienda, ambas con el 26%. Hay un 13% de tipologias de asociacion
de torres.

En el caso del interior del pais,existen varios casos de viviendas aisladas, a saber, un 10%
del total, y una gran mayoria de casos de conjuntos de viviendas apareadas (56%). Le
siguen las viviendas en tira, que agrupan un 25% de los casos, siendo los bloques y las
torres muy poco usuales, con un 8% y un 1%, respectivamente.

Podemos concluir que los conjuntos organizados en viviendas apareadas son la tipologia de

asociacion preponderante en este programa de vivienda, por cuanto representan casi la
mitad de los casos a nivel pais (48%).
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Localizacion

El tema de la localizacion de estos conjuntos resulta fundamental, dado que el tamafio del
programa hace que tenga un impacto importante en la ciudad. Segun los datos ya vistos,
tanto en el interior del pais como en Montevideo, las dimensiones de los terrenos, asi como
la intensidad de uso del suelo infieren una localizacion periférica dentro de la ciudad. Para
ahondar en este tema se realiz6 un mapeo de todos los casos de la ciudad de Montevideo.
A su vez, se tomd el mapeo realizado por la DINAVI para el Plan Quinquenal de Vivienda
2020-2024 respecto de las ciudades de Paysandu y Florida en relacion con los casos
terminados y en ejecuciéon en el periodo 2015-2019 a los efectos de complementar este
analisis.

Localizacién de conjuntos en el interior del pais: los casos de la ciudad de Florida y
Paysandu

En estas dos ciudades constatamos algunas situaciones particulares. En ambos casos
tenemos localizaciones en su mayoria periféricas, pero resulta interesante realizar un par de
puntualizaciones: en el caso de Paysandu, existe una concentracion de conjuntos en el
sector norte de la ciudad, que corresponden al llamado “Barrio Cooperativo” que nuclea
varios conjuntos, no solo de este periodo. Esta area de la ciudad se compone basicamente
de cooperativas de viviendas. En el caso de Florida podemos identificar algunos puntos que
se encuentran dentro del area central de la trama urbana, dos de los cuales tienen la
particularidad de ser edificios en altura de 10 niveles, de los mas altos de la ciudad.

,__.._(.\_‘

PaTLANDY

FLORTA

Ciudad de Paysandu Ciudad de Florida
Mapeo de conjuntos del programa de cooperativas. Fuente: Plan Quinquenal de Vivienda 2020-2024.
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Localizacién de conjuntos de cooperativas en Montevideo

En el caso de Montevideo, si bien se presentan varias situaciones, existe una amplia
tendencia a la ubicacion periférica: el 49% de los conjuntos estan ubicados en esas areas
de la ciudad. Cabe destacar que varios se encuentran inclusive por fuera del area periférica
definida por el POT. En segundo lugar, comprobamos la existencia de localizaciones en
areas intermedias (un 38% de los casos). En areas centrales solo encontramos un 13% de
los conjuntos. En el mapeo de todos los conjuntos estudiados, cruzado con la zonificacion
primaria definida en el POT, se pueden apreciar las situaciones de localizacién definidas
anteriormente a nivel grafico.

Mapeo de conjuntos de cooperativas en la ciudad de Montevideo y zonas definidas en el POT de
Montevideo.

Referencias:

Puntos azules - conjuntos de cooperativas de viviendas

Amarillo - Area central

Violeta - Area costera

Celeste - Area intermedia

Rojo - Areas periféricas

Verde - Otras areas urbanizadas

Elaboracion propia.

Un aspecto que resulta interesante de este mapeo, y que fue un hallazgo en el proceso de
su confeccién, es la aparicidbn de sectores con una alta densidad de conjuntos de
cooperativas en radios muy cercanos. Algunos eran puntos ya conocidos de la ciudad por
tener esta proliferacion de cooperativas, como Nuevo Paris, pero se lograron identificar
varios, la mayoria en localizaciones periféricas, que componen grandes porciones de
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ciudad. A los efectos de este trabajo los denominaremos “clusters”. A cada uno se le dio un
cédigo complementado con su ubicacién relativa. Dentro de cada uno de estos clusters, en
algunos casos se identifican subzonas, como es el caso de Nuevo Paris. Estos conjuntos de
conjuntos quedan conformados por el conglomerado de cooperativas del periodo estudiado
en su totalidad, o bien por la implantacién de cooperativas en zonas que ya presentaban
varios conjuntos de periodos anteriores. Los clusters identificados en la ciudad de
Montevideo son los siguientes:

1 MM - Cercanias Mercado Modelo
2 NP - Nuevo Paris

3CN - Carrasco norte

4 BS - Barrio Sur

5CV - Ciudad Vieja

6 PR - Parque Rivera

7 MV - Maroiias Veracierto

S8A - Artilleros R1

9 PE - Pablo Estramin

10 BB - Luis Batlle Berres R1y5

11 AS - Aparicio Saravia / Cno. Maldonado
12 VL - Barrio Vista Linda

13 BVA - Bvar. Artigas

14 MAM - Cercanias Mercado Agricola

-+
-y

3 CN
i
i 5

Identificacion de clusters de conjuntos de cooperativas de vivienda en la ciudad de Montevideo.
Elaboracién propia.

78



Costos de construccion

En cuanto a los costos de construccion, en el caso del programa de cooperativas de
vivienda, debido a la cantidad de conjuntos, encontramos varios casos en todos los afios lo
que permite elaborar promedios representativos.

Como primer acercamiento al tema observamos que los costos de construccién por metro
cuadrado en Montevideo y en el interior del pais son similares -ver: Tabla 01. Costos de
construccién promedio-, existiendo algunos afios en los que los costos del interior son
menores, rondando diferencias de USD 100 por metro cuadrado. Lo que podemos afirmar
es que en ningun afo el costo de construir en el interior supera al de construir en
Montevideo.

Costo construccion Costo construccion Costo construccion
Aio promedio Montevideo  promedio interior  promedio general

(m2/UsD) (m2/USD) (m2/UsD)
2012 621,98 611,99 616,98
2013 644,67 638,99 641,83
2014 697,78 669,73 683,75
2015 772,50 720,92 746,71
2016 805,99 708,36 757,17
2017 961,62 858,48 910,05
2018 994,47 886,49 940,48
2019 859,65 840,65 850,15
2020 948,74 773,22 860,98
2021 900,14 890,12 895,13
2022 1.123,84 1.046,91 1.085,38

Tabla 01. Costos de construccion de cooperativas por metro cuadrado en doblares americanos,
diferenciando Montevideo e interior del pais. Elaboracién propia.

Este dato no resulta llamativo al analizar las arquitecturas de los conjuntos en términos
generales. Cabe destacar que tanto en Montevideo como en el interior existen conjuntos
con caracteristicas arquitecténicas muy similares, donde priman los conjuntos bajos
implantados en grandes superficies de tierra de forma extensiva, con casas aisladas o
apareadas.

En el caso de las cooperativas de vivienda, la comparacion con los costos de construccion
del mercado privado se hace menos coherente a nivel metodoldgico, dado que el ICC de la
APPCU para vivienda econdmica -"edificio de 7 pisos, cuatro unidades por nivel, un
ascensor de pasajeros, terminaciones econdémicas. Cocheras sin techar. Con las
condiciones de la Ley de Vivienda de Interés Social’- responde a arquitecturas mucho mas
costosas que el modelo que utiliza a nivel general el programa de cooperativas de vivienda.

De todas formas, lo que si podemos analizar en la siguiente tabla -ver: Tabla 2. Costos de

construccion por afio y diferencia con costos de construccion del mercado privado-, es
cémo, a medida que avanzan los afios, los costos de construccion de las cooperativas de

79



vivienda aumentan en mayor proporcion que los costos de construccion del mercado
privado, pasando de una diferencia porcentual del 43,48 % en el afio 2012 a una diferencia
de tan solo el 12,76 % en el afio 2022.

Afio Coslto construccion Costo constuccion Diferencia Diferencia (%)
promedio general (m2/USD)  APPCU (m2/USD) (m2/UsD)
2012 616,98 1091,70 474,72 43,48
2013 641,83 1100,38 458,55 41,67
2014 683,75 1101,02 417,27 37,90
2015 746,71 1066,12 319,41 29,96
2016 757,17 1093,10 335,92 30,73
2017 910,05 1218,19 308,14 25,30
2018 940,48 1238,90 298,42 24,09
2019 850,15 1163,28 313,13 26,92
2020 860,98 1104,06 243,08 22,02
2021 895,13 1126,58 231,45 20,54
2022 1.085,38 1244,20 158,82 12,76

Tabla 02. Diferencia entre los costos de construccion por metro cuadrado en dblares americanos de
las cooperativas y el mercado privado, segtn el IIC de la APPCU. Elaboracién propia.

Una primera hipotesis sobre cuales pueden ser los motivos de este cambio podria ser que
se esta construyendo un mayor niumero de conjuntos con caracteristicas mas cercanas a
las del mercado privado que describe el indice de la APPCU, lo que implicaria conjuntos en
mayor altura, con usos de suelo mas intensos. Para estudiar este punto se realizé la
siguiente tabla -ver: Tabla 3. Caracteristicas generales de conjuntos por afio-, que ilustra las
siguientes caracteristicas en relacion con cada afo: cantidad de viviendas por conjunto,
promedio de area de terreno, FOT y cantidad de niveles. A nivel general constatamos una
similitud en todos los factores en todos los afios, oscilando en conjuntos de 30 a 35
viviendas por conjunto, de 2 o 3 niveles, con un FOT promedio del 77%. Al observar en
detalle cada afo nos llaman la atencion algunos aspectos: el bajo FOT que se utilizd en el
afno 2014 vy, en el caso del afio 2020, un FOT mas elevado en términos relativos, situado en
el 127%. Otro dato que llama la atencién es que, en el afio 2022, el promedio de area de los
padrones disminuye significativamente en relacién con todos los afios precedentes.

80



Promedio de

Afio Promedio de.viviendas superfide por terreno Factor de ocupacion Kt Costo construccion
por conjunto (m2) total del suelo (%) {m2/UsSD)
2012 31,20 6.234,94 57,35% 2 616,98
2013 36,03 5.999,57 78,78% 3 641,83
2014 34,53 7.411,27 39,10% 2 683,75
2015 31,96 5.275,57 65,01% 2 746,71
2016 29,10 5.446,20 87,21% 3 757,17
2017 31,72 5.918,72 79,29% 3 910,05
2018 31,44 5.322,16 81,79% 2 940,48
2019 35,83 6.243,52 77,11% 2 850,15
2020 33,55 5.901,15 127,58% 3 860,98
2021 30,79 5.120,82 71,82% 2 895,13
2022 28,03 3.322,81 85,35% 3 1.085,38

Tabla 03. Datos promedio de conjuntos de cooperativas: promedio de viviendas por conjunto,
promedio de superficie por terreno, FOT, niveles y costo de construccién por metro cuadrado en
dodlares americanos. Elaboracién propia.

Siendo los datos generales no podriamos confirmar que el aumento de los costos de
construccién de las cooperativas y su acercamiento a los costos del mercado privado se
deba a una asimilacion del producto. De todas formas, si resulta llamativo el promedio de
area del afio 2022, que podria sugerir una respuesta en tal sentido, aunque cabe destacar
asimismo que en ese afo es también muy bajo el promedio de viviendas por conjunto (28).
Al bajar tanto el promedio de areas de terrenos como el de cantidad de viviendas,
podriamos suponer que seguimos ante formas de desarrollar la vivienda con altos
consumos de suelo y de forma extensiva, que son directamente proporcionales al area de
suelo disponible, a diferencia de los desarrollos en altura, lo que reafirma que ese aumento
en los costos de construccion no se debe a cambios arquitectdnicos significativos.

El estudio especifico de este comportamiento de los costos de construccion de este
programa excede los alcances de esta investigacion, pero se entiende que es una linea de
investigacion necesaria, y que podria arrojar luz sobre un dato que merece atencién dado
que corresponde a la produccion del SPV, y que podria aportar a la elaboracién de futuras
politicas publicas.
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RESUMEN GRAFICO PROGRAMA COOPERATIVAS - PAIS
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RESUMEN GRAFICO PROGRAMA COOPERATIVAS - MONTEVIDEO
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@ Localizacion
Zonas - POT Montevideo

1. Central - costera Ii?_’_"ﬂ
2. Intermedio 39 % |
3. Periferia 149 % |

4. Por fuera de area periferica
Considerado dentro de periferia

@ Tipologia de asociacion
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| Viviendas aisladas | Viviendas apareadas

26 % S
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|Viviendas en tira | Viviendas en
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|Viviendas en torre |
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escala media entre
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medianeras




RESUMEN GRAFICO PROGRAMA COOPERATIVAS - INTERIOR

@ Viviendas por conjunto

CHICOS MEDIOS GRANDES
2.25 26 -49 500+

o 1) 32un --un

@ Superficie promedio de terrenos
Manzana tipica 100 x 100 m

Manzana tipica 100 x 100 m Manzana tipica 100 x 100 m

Padron urbano tipico Padron urbano grande Padrén periférico urbano
0-750m2 751 - 3000 m2 3001 - 10.000 m2
| m2 \ | m2 \ \ 6.635 m2 \
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@ Localizacion

Clasificacion ciudades interior - Basado en
estudio de Florida y paysandu

1. Central [15 %
2. Periferia  [85% |

Florida Paysandu

1.Central [18% ] 1.Central [12% |
2. Periferia  [82 % | 2. Periferia 88 %

Tipologia de asociacion

e

10 %

| Viviendas aisladas| Viviendas apareadas|

<\_ & %
(25 % | 8% |
| Viviendas en tira | Viviendas en
bloque
Variante en trama
urbana

| Viviendas en torre |

Conjuntos de
escala media entre
medianeras

. Variante en trama
urbana

Conjuntos de
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Consideraciones

Del estudio de este programa podemos inferir como tipo de construccién preponderante los
conjuntos de 32 viviendas, escala que se corresponde con un conjunto de viviendas que
podria estar en un area céntrica de la ciudad, en un padron estandar desarrollado en altura,
pero en este caso desarrollado en horizontal, en conjuntos de viviendas apareadas de 1
0 2 niveles, siguiendo modelos en tira de 2 a 3 niveles. En el caso del interior del pais, el
modelo de conjuntos de viviendas aisladas tiene una presencia mas importante que en el
caso de Montevideo.

Su localizaciéon suele ser periférica. Con respecto a estos dos elementos, tipologia de
asociacion y localizacion, constatamos que existen excepciones de conjuntos
localizados en areas centrales y con mayores intensidades de usos del suelo, pero se
trata de casos excepcionales cuando se analiza todo el panorama del programa
habitacional. Estas excepciones corresponden principalmente a casos en la capital del
pais.

En términos generales, podemos concluir que es un programa que presenta una diversidad
de tipologias de asociacion e implantacion urbana, donde prima el modelo de vivienda
apareada, seguido de las viviendas en tira, y con algunos desarrollos en bloque y torre, en
especial en el caso de Montevideo.

Otro punto importante que cabe destacar es la existencia de zonas de la ciudad con
grandes concentraciones de conjuntos de viviendas cooperativas, algunos de los cuales se
han consolidado a lo largo de la historia, pero también otros que se han generado en el
periodo estudiado, en suelo periférico e incluso por fuera de zonas periféricas, lo que hizo
necesario el trazado de calles nuevas y la extension de infraestructura en general. Esto
debe ser observado con atencién por dos factores fundamentales: la creacién de porciones
de ciudad que terminan generando sectores exclusivamente de cooperativas, sin proponer
una deseable mixtura de tipos de viviendas y usos y, a su vez, la extension de ciudad que
generan dichas operaciones, no solo consolidando areas periféricas sino creando también
nuevas areas por fuera de la periferia, que terminan convirtiéndose en nuevas areas de
concentracion de viviendas cooperativas. Existen a este respecto casos excepcionales que
se consideran exitosos, como el area enmarcada en el Plan Goes, pero recalquemos que se
trata de excepciones y no de la regla.

Otro tema de importancia vinculado con el anterior es el consumo de suelo que ha implicado
este programa: a nivel nacional consumié unas 296 manzanas de ciudad (296 Ha) y a nivel
de Montevideo 70 manzanas de ciudad (70 Ha), casi el tamafio de la Ciudad Vieja. Este
consumo de suelo en si mismo no resultaria un problema, o un punto a atender con
especial atencioén, si no fuera por lo mencionado anteriormente, que se da en gran parte en
areas periféricas y genera nuevas areas de ciudad, por lo cual esta contribuyendo en gran
medida a la expansion de la mancha urbana.

A nivel de las ciudades del interior, las l6gicas que se ven en la ciudad de Montevideo se
reproducen a una escala menor. Podriamos decir que estamos frente a un programa que
tiene logicas de proyecto de arquitectura e implantacion urbana similares tanto en la capital
del pais como en las ciudades del interior.
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Cuando observamos los costos de construccion, lo que cabe destacar a nivel de
conclusiones es que estamos ante costos similares en el interior y en Montevideo, y que en
los ultimos afios dichos costos se han acercado bastante a los de la construccion del
mercado privado, hecho que a priori no se explica por un cambio a nivel de las arquitecturas
en el programa de cooperativas. Este tema merece una investigacion en si misma, en
especial si se siguiera confirmando la tendencia en los proximos afios, a fin de entender el
fendbmeno con miras a la planificacion de las politicas publicas en materia de vivienda.
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1.4 Definicion de muestra de estudio

Luego del estudio de todos los programas del SPV seleccionados para este trabajo, y
habiendo analizado la totalidad de la produccién de los programas en términos generales,
se pasara a formar una muestra para realizar un analisis mas detallado que permita
acercarnos a casos de estudio, y asi lograr complementar el analisis general en los casos
que asi lo requieran, segun los criterios definidos.

La elaboracion de esta muestra fue un tema central desde el inicio de la investigacion, que
fue afinandose a medida que se avanzaba en el trabajo y surgian lineas claras para la
definicion.

Los criterios que se fueron estableciendo fueron los siguientes:

Se descartd el estudio en detalle del caso de autoconstruccion asistida. Esto
se debe a los siguientes factores:

Los conjuntos -viviendas unifamiliares- resultan muy analogos entre si, y acercarse a
un caso ya es representativo de la mayoria.

El caso en si puede ser estudiado independientemente por vivienda, que son
construcciones elaboradas con arreglo a los planos econdmicos de las intendencias
departamentales. En este sentido, cabe destacar la investigacion en el marco de su
tesis de maestria de Ignacio de Souza, titulada “Plano econdmico: operaciones
proyectuales con los programas de vivienda econdmica de los 18 departamentos del
interior de Uruguay”.

Se entiende que a nivel de ciudad el estudio general realizado establece con
claridad el impacto urbano del programa y sus caracteristicas, sin necesidad de
ahondar en su estudio a los efectos del alcance de este trabajo.

Si _cabe destacar que, a partir de este estudio general, se abren posibilidades de
indagacion y de desarrollo del programa, que podrian ser tratadas en futuros

trabajos de diferente indole, tanto a nivel académico como de elaboraciéon de
politicas habitacionales estatales. Algunas de estas propuestas de potenciales lineas
de indagacion fueron mencionadas en las consideraciones del estudio de este
programa.

Se descart6 parcialmente el estudio de los programas de licitacion de activos y
pasivos. Esto se debe a los siguientes factores:

Estos programas habitacionales presentan muy pocos casos, y constituyen a nivel
cuantitativo en cantidad de viviendas, pero especialmente en cantidad de conjuntos,

un programa que, lamentablemente, no tiene un impacto urbano significativo.

Del estudio general del programa se puede tener un panorama claro del tipo de
arquitecturas que implica.

90



De todas formas, al ser un meéetodo de generacion de viviendas que presenta
caracteristicas particulares (la licitacién) y que puede tener elementos generalizables

y comparables a otros programas, se lo considera importante para la comparativa de
casos Yy métodos de generacion de conjuntos, v a esto refiere un descarte parcial: se

entiende que el estudio preliminar muestra con claridad sus caracteristicas
arquitecténicas _y urbanas generales, pero sigue estando presente en los

subsiguientes andlisis de la investigacion.

Resulta importante destacar que es un programa que mereceria nuevas
investigaciones e indagaciones, en especial por su potencial transformador si se
logr: mentar | r ion. El programa r n na pr ion

estatal directa, con caracteristicas que fomentan la construccién de conjuntos de
buena calidad arquitecténica en localizaciones centrales dentro de las ciudades.

Potenciar el mejoramiento de las arquitecturas resultantes, repensar modos de
tenencia, buscar modelos de acceso al suelo, mixturar con otros usos, son lineas de
indagacion que se muestran sugerentes para explorar en el marco de estos
programas.

Se optoé por el estudio del programa de cooperativas de vivienda. Esto se debe
a los siguientes factores:

El programa a nivel cuantitativo es muy significativo en la produccién del SPV vy, por
ende, también lo es su impacto en la ciudad, al ser un programa esencialmente
urbano, tanto en Montevideo como en el interior del pais.

En el desarrollo de la investigacién surgen una diversidad de factores que indican
que su estudio en detalle es relevante para encontrar elementos de planificaciéon que
eviten ciertas tendencias en términos de expansion de la mancha urbana, la
sectorizacion de ciertas partes de la ciudad y la subexplotacién del suelo con
intensidades de uso muy bajas, entre otros factores.

La identificacion de clusters de conjuntos de cooperativas de viviendas, que plantean
un fendmeno particular que merece la pena ser estudiado en si mismo. Se recuerda
que estos “clusters” son porciones de ciudad que presentan una elevada cantidad de
conjuntos de vivienda en radios acotados.

En este sentido se define el estudio de diferentes clusters identificados en este
trabajo desde una mirada proyectual de escala urbana, en la ciudad de Montevideo.
Este estudio nos permite acercarnos a un fenémeno urbano que se esta gestando
con este programa de vivienda y, a su vez, a las materializaciones arquitecténicas de
diferentes conjuntos de viviendas. En el proceso de estudio de estos sectores
aparecen en algunos casos, dentro de las areas estudiadas, otros programas
habitacionales del SPV que se incorporan al estudio.
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Se optd por estudiar el caso de Montevideo por un tema de recorte del tema de estudio,
relevancia a nivel del impacto en el territorio, y por ser la ciudad de residencia del autor,
teniendo mayor conocimiento sobre la misma, tanto por experiencia propia del ejercicio
profesional como por otras indagaciones a nivel académico en el marco de tareas de
docencia en la carrera de grado en la FADU, UdelaR.

Podemos definir que el “problema” de la vivienda producida por el SPV a nivel urbano y
arquitecténico en el Uruguay estda fundamentalmente centrado en el programa de
cooperativa de vivienda. Este punto por si solo podria representar una potencial linea de
investigacion y replanteo de politicas habitacionales, que revise la proporcion de la
distribucion de los diferentes programas habitacionales.
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CAPITULO 2 | CLUSTERS DE COOPERATIVAS
2.1 Introduccién
Este capitulo aborda el estudio detallado de nueve de los catorce “clusters” de cooperativas

identificados, que fueron mapeados en el capitulo anterior. Tales clusters se indican en
verde en el siguiente listado:

1 MM - Cercanias Mercado Modelo

2 NP - Nuevo Paris

3CN - Carrasco norte

4 BS - Barrio Sur - Plan Barrio Sur

5CV - Ciudad Vieja

6 PR - Parque Rivera

7 MV - Marofas Veracierto

8A - Artilleros R1

9 PE - Pablo Estramin

10 BB - Luis Batlle Berres R1y5

11 AS - Aparicio Saravia / Cno. Maldonado
12 VL - Barrio Vista Linda

13 BVA - Bv. Artigas

14 MAM - Cercanias Mercado Agricola - Plan Goes

Las razones para no incluir en el estudio a los cinco casos restantes son variadas. En el
caso de los clusters TMM, 3CN, 12VL, se trata de clusters aun muy incipientes, con pocos
casos (por mas que se estima que pueden crecer en un futuro cercano debido a la
disponibilidad de tierras). En el caso del cluster 6PR, se desacart6 por tener una muy amplia
extension territorial y por estar constituido en su gran mayoria por cooperativas ejecutadas
fuera del periodo de estudio. Por ultimo, el cluster 5CV presenta una concentracién de
pocos conjuntos del periodo de estudio en un subsector, que no responde a logicas que se
consideren particulares o novedosas para ser estudiadas al detalle.

Como se mencionaba en el capitulo anterior, en esta parte de la investigacion se procedera

a investigar en mayor profundidad los casos seleccionados, pero siempre en el marco del
SPV y sin olvidar la existencia de otras formas de produccion.
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2.2 Metodologia de estudio

Para el estudio de estos sectores de ciudad definidos se elabora un método que combina
mapeos, esquemas, geometrales urbanos, tablas de datos, relevamientos fotograficos,
estudios de sustitucion y relevamientos tridimensionales, que se presentan en el siguiente
orden y con sus respectivas herramientas:

1. ldentificacion del sector. Localizacién geografica (coordenadas, ubicacion en el
mapa), definicion del poligono de estudio, dimension (radio) del sector y
demarcacion con escala en el mapa.

2. Implantacion de los conjuntos y contexto urbano. Delimitacién del poligono en el
mapa y mapeo de d&reas con conjuntos dentro del poligono, diagrama de
implantacion.

3. Conjuntos de viviendas. Definicién de caracteristicas de cada uno de los conjuntos
que integran el poligono: cantidad de viviendas, FOT, altura, area de suelo del
terreno, area construida del conjunto, costo construccién y nimero de padrén. Se
mapea cada conjunto dentro del poligono y se referencian en una tabla. A su vez, se
definen las caracteristicas de su tipologia de agrupacién a nivel grafico y el
porcentaje que representa cada parte.

4. Relevamiento fotografico. Relevamiento fotografico de todos los tramos del
poligono con presencia de conjuntos de viviendas. Todas las imagenes se
referencian en un mapa con los puntos de vista.

5. Estudio de la sustitucion. Mediante la visualizacion de Street View de Google
Earth, se visualiza la situacion previa a la implantacion de los conjuntos. Las
imagenes de esta herramienta corresponden al afio 2015.

6. Relevamiento tridimensional del poligono. Se realiza un modelo 3D de todo el
poligono para estudiar su morfologia, obteniendo diferentes puntos de vista que
permiten su comprension y analisis (perspectivas axonométricas, aéreas y a la altura
del peatdn).

7. Relevamiento fotografico con drone. Relevamiento fotografico aéreo con drone
desde todas las orientaciones.
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2.3 Relevamiento

A continuacién se presenta el relevamiento de los nueve clusters presentados. Se
presentan en el orden que se establecio en el apartado 2.1, que responde al orden en que
se fueron encontrando en el proceso de investigacion. La modalidad de presentacién de
este apartado busca ser una muestra objetiva del trabajo de relevamiento. En una primera
instancia se presenta el cluster; en algunos casos se aportan también datos fruto de la
investigacion particular del caso, asi como de la interaccion con actores relevantes en su
conformacion. Las laminas sucesivas muestran el relevamiento con la metodologia
explicitada.
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2.3.1 Nuevo Paris - 2NP

Este caso es el de mayor escala estudiado, con 0,6 km de radio y 22 conjuntos, 15 dentro
del periodo estudiado y 7 fuera del periodo. Todos los conjuntos se enmarcan en el sistema
cooperativo y en su mayoria son de ayuda mutua. El perimetro de estudio se definié
abarcando todos los conjuntos, asi como el suelo vacante inmediato a los padrones
estudiados, que puede ser colonizado por nuevos conjuntos en un futuro cercano.

Este cluster presenta varias particularidades: su escala, como mencionamos; la baja
intensidad de uso del suelo; una localizacion periférica con una inmediata cercania a vias
de circulacion urbanas y nacional -el cruce de la Ruta 5 y la Avda. Millan-, y que aun
presenta grandes extensiones de tierra que pueden ser ocupadas por nuevos conjuntos de
viviendas. A su vez, como se vera en el relevamiento, es una zona que estaba compuesta
en gran parte por terrenos baldios, y que fue siendo urbanizada a medida que se
desarrollaban los conjuntos.

Foto area del cluster hacia el oeste. Imagen: Gonzalo Barreiro.

Tl | -

Foto éarea del cluster hacia el norte. Imagen: Gonzalo Barreiro.
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ANALISIS CLUSTER COOPERATIVAS
Nuevo Paris

2NP

@ Localizacion / identificacion

1.1 Ubicacion - coordenadas | 34°49°47”S 56°14'12”"W

1.2 Poligono | Av. Millén, Calle interna Barrio 26 de Octubre, Maria
Orticochea, Juan Alonso Castellano, Isidoro Pérez de Roxas
Yugoeslavia, Av. Islas Canarias, Héctor Vigil, Maria
Orticochea, Av. Millan

1.3 Barrio / Area diferenciada | Lavalleja Norte-Nuevo Paris

1.4 Dimension / Radio cluster | 0,6 km

1.5 Ubicacion y radio en mapa

L

53 )

<

7 ] e

Mapa de Montevideo con localizacion de los conjuntos construidos entre 2012 y 2022
En azul conjuntos
En rojo cluster analizado en esta ficha

1.6 Localizacion urbana / POT | Suelo urbano consolidado intermedio

97



2NP

@ Implantacién conjuntos y contexto urbano

S H i
N — Poligono cluster
== Conjuntos cooperativas
, === Conjuntos cooperativas v
previos al 2012 o fuera
de estudio

o

=== Poligono cluster

I Conjuntos cooperativas
B Contexio urbano
. construido

B Conjuntos cooperativas
previos al 2012 o fuera
de estudio




@ Conjuntos - Composicién del cluster

3.1 Parametros de conjuntos

2NP

Conjunto Viviendas Escala FOT % Int usosuelo ‘:‘1}:{;? Altura A. iv.zlelc A. K?:_nognst. C";‘gg'ﬁ?n”;l Padrén
01 Govig de ootubre 25 Chico 47 Bajo 2 Bajo 3.778 1.776 631 424239
02 PMV 632 20 Chico 47 Bajo 2 Bajo 3.106 1.229 592 424240
03 PMV 609 28 Grande 32 Bajo 2 Bajo 16.171 5.118 751 422592
04 PMv 706 32 Mediano 41 Bajo 2 Bajo 5.542 2.283 670 424243
05 PMV 761 20 Chico 50 Bajo 2 Bajo 2.834 1.413 707 426137
06 PMV6E89 32 Mediano 41 Bajo 2 Bajo 5.676 2.333 784 426138
07 PMvV 927 30  Mediano 54 Bajo 2 Bajo 4.237 2.304 759 426861
08 PMV 1126 30  Mediano 56 Bajo 2 Bajo 4174  2.322 714 426862
09 PMV 664 20 Chica 50 Bajo 3 Bajo 2.855 1.428 872 426140
10 PMV 1158 40  Mediano 42 Bajo 2 Bajo 6.962 2.902 811 417442
11 PMV 1106 50 Grande 52 Bajo 2 Bajo 6.625 3.425 943 426830
12 PMV 1001 30 Chico 105  Medio 2 Bajo 4.364 4,583 410 426863
13 PMV 1786 50 Grande 46 Bajo 2 Bajo 8.058 3.729 935 428547
14 PMmv 977 49 Medio 58 Bajo 2 Bajo 6.648 3.841 781 426820
15 PMV 864 28 Medio 46 Bajo 1 Bajo 4.018 1.864 1148 426901
PROMEDIO 332 Meadiano 51 Bajo 2 Bajo 5670 2.703 767
TOTAL 485 85.048 40.550

Conjuntos cooperativas anteriores al periédo de estudio (2012-2022) o fuera de estudio

16 Cooperativa La Casona

19 Grupo 64

22 Covijave-2

17 Coviteja 12

20 Coviunle

18 Barrio 26 de Octubre

21 Covivenerou

3.2Lo

caliza

hd

cion de con

e >

juntos dentro del cluster

i

3.3 Tipologias de agrupacién de conjuntos
Apareada Tira
Tipologia de ‘-‘-
asociacion éé ol
Conjuntos 01, 02, 03,05, 10, 11, 14 04, 06, 07, 08, 09, 12, 13, 15
Cantidad 7 8
Proporcién 47% 53%
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@ Relevamiento fotografico
Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

) =y 4

01 - Conjunto 20 02

03 - Conjunto 03
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2NP

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024,

04 - Conjunto 03 05
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

10 - Conjunto 05

0 T D

14 - Conjunto 15

11

15 - Conjunto 21
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@ Relevamiento fotografico
Relevamiento realizado para este trabajo. Fotas: Trilce Lado. 2024,

17 - Conjunto 19

16 - Conjunto 19

18 19 - Conjuntos 15y 21

21 - Conjunto 08
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@ Relevamiento fotografico
Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024,

\\

22 - Conjuntos 07 y 08 23

. i.l‘l'!J"Il""j:

24 - Conjunto 11 25 - Conjunto 14
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2NP

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

28 - Conjunto 10 29

30 31 - Conjunto 04

32 - Conjunto 17 y 18 33 - Conjunto 17
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2NP

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

34 - Conjunto 02 35 - Conjunto 01

36 - Conjuntos 01 y 04 37 - Conjuntos 18 y 02

Conjunto 20 Conjunto 03
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

Conjunto 15

(T G I T Y | N Ll

Conjunto 07 Conjunto 11

Conjunto 11 y 14 en construccién
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

Conjunto 13 Conjunto 05

Conjunto 06 Conjunto 09

Conjunto 04 Conjunto 01
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@ Sustitucién - situacién previa a la implantacién de conjuntos

Imagenes obtenidas de Google Street View. Corresponden al afio 2015.

Punto de vista 07. Conjuntos 03, 05.
Baldio - nueva urbanizacion.

Punto de vista 32. Conjuntos 02 y 18.
Baldio - nueva urbanizacion.

F ,_»'-.*' ;
Punto de vista 31. Conjunto 04.
Baldio - nueva urbanizacién.

109



2NP

@ Sustitucién - situacién previa a la implantacién de conjuntos

Imagenes obtenidas de Google Street View. Corresponden al afio 2015.

A TR
Punto de vista 21. Conjuntos 07 y 08.
Baldio - nueva urbanizacion.

Punto de vista 27. Conjuntos 14 y 11.
Baldio - nueva urbanizacion.

it % =g

Punto de vista 28. Conjunto 13.
Baldio - nueva urbanizacion.
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@ Sustitucién - situacién previa a la implantacién de conjuntos

Imagenes obtenidas de Google Street View. Corresponden al afio 2015.

Punto de vista 29. Conjunto 10.
Baldio - nueva urbanizacion.

Punto de vista 05. Conjunto 03.
Baldio - nueva urbanizacion.
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2NP

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéreas del poligono

W

6.1 Axonomeétrica del cluster 2NP. En negro las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de
cooperativas analizados y en verde conjuntos de cooperativas fuera del periddo de estudio.

6.2 Perspectiva aérea del cluster 2NP mirando hacia el norte. En negro las construcciones del en-
torno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjuntos de cooperativas fuera
del periédo de estudio

6.3 Perspectiva aérea del cluster 2NP mirando hacia el oeste. En negro las construcciones del en-
torno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjuntos de cooperativas fuera
del periédo de estudio.
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2NP

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéras del poligono

6.4 Perspectiva aérea del cluster 2NP mirando hacia el sur. En negro las construcciones del entor-
no, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjuntos de cooperativas fuera
del periddo de estudio.

6.5 Perspectiva aérea del cluster 2NP mirando hacia el este. En negro las construcciones del en-
torno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjuntos de cooperativas fuera
del periédo de estudio.
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2NP

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peatén

Impacto en el entorno

6.6 Perspectiva a nivel peatén. Volumetria de conjunto. Conjuntos: 03 y 20. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes.

6.7 Perspectiva a nivel peaton. Volumetria de conjutno. Conjuntos: 03, 05, 06, y 09. En negro las construc-
ciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes.

6.8 Perspectiva a nivel peaton. Volumetria de conjutno. Conjuntos: 07, 08 y 11. En negro las construcciones
del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes.
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@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone
Imégenes de Gonzalo Barreiro

7.2 Panoramica

e 7.4 Vista hacia el sur

7.5 Vista hacia el oeste
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@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone
Imagenes de Gonzalo Barreiro

. S Sy ;
7.7 Vista hacia el oeste

7.8 Vista paronamica
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2.3.2 Barrio Sur - 4BS

Este caso se ubica en un area central de la ciudad, y se encuentra enmarcado dentro de un
plan local -Plan Especial de Ordenacion y Recuperacion Urbana de Barrio Sur-. Dentro del
plan existen una serie de proyectos urbanos de detalle, de los cuales este sector es uno de
ellos. Este cluster no estd compuesto por cooperativas en su totalidad, dado que hay un
caso de licitaciones de activos que se localiza dentro del area de estudio y esta
comprendido en el periodo estudiado.

A modo de sintesis y para dar contexto a la conformacion de este cluster, se resefan
algunos puntos del plan en el que se desarrolla. El Plan Especial de Ordenacion y
Recuperacién Urbana de Barrio Sur fue aprobado en el afo 2003, pero tuvo su piedra
fundamental en la resolucion nro. 984/00 del afo 2000. El objetivo general establecido en
esa resolucién es “Recuperar y afirmar las caracteristicas propias del Barrio Sur protegiendo
su acervo cultural, arquitecténico, urbanistico y rescatando los valores del entorno social”.
Sus objetivos especificos son los siguientes:

- Defender y profundizar el caracter residencial del barrio, y estimular el uso mas
equilibrado de la zona, recuperar el patrimonio edificado y promover un mejor uso
para areas o destinos obsoletos.

- Mejorar, afirmar y calificar la calidad del espacio publico. Valorizar el entorno
geografico natural jerarquizandolas a través de un adecuado proyecto.

- Proteger el caracter del area patrimonial del barrio a través de un acertado manejo
de recuperacion y de insercién de nuevos proyectos.

- Promover el equilibrio social y urbano de los distintos sectores socioeconémicos que
lo conforman.

Plano de poligono de actuacion del Plan Especial de Ordenacién y Recuperaciéon Urbana de Barrio
Sur. Fuente: Plan Especial de Ordenacion y Recuperacion Urbana de Barrio Sur. Intendencia de
Montevideo. Memoria de Informacion.
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Como se puede apreciar en la imagen, el plan abarca la totalidad del area del Barrio Sur,
que ocupa un triangulo limitado por la calle Maldonado al norte, Ejido al este y la Rambla
Republica Argentina al sur. Cabe destacar que en el afno 2001 se realizé un inventario
patrimonial del area, que en este momento estd en proceso de revision. El autor de la
presente tesis integré el equipo de relevamiento y participd en la confeccion del inventario y
Sus memorias.

A los efectos de este trabajo, es de particular interés la definicion de las areas de
intervencion, y dentro de una de ellas, especialmente, dos proyectos urbanos de detalle. El
plan define tres areas de intervencion: Area 1: entorno del Cementerio Central; Area 2:
Carlos Gardel; Area 3: Dique Maua, Compafiia del Gas y Plaza Republica Argentina. Para
cada una de las areas se realizan propuestas concretas. Dentro del Area 1 se definen
sectores con proyectos de detalle, dos de los cuales son el 1a y el 1b, el ex predio de
galpones de limpieza de la IM y el ex predio de la fabrica Strauch, respectivamente.

[T LI e

Plano de areas de actuacioén del Plan Especial de Ordenacion y Recuperacion Urbana de Barrio Sur.
Fuente: Plan Especial de Ordenaciéon y Recuperacion Urbana de Barrio Sur. Intendencia de
Montevideo. Memoria de Ordenacion.

Dentro del Area 1 de intervencion se desarrolla el proyecto urbano de detalle sector 1a, que
es el area donde se implanta este cluster. El proyecto urbano de detalle 1a corresponde al
antiguo predio donde se encontraban los galpones de limpieza de la IM. El proyecto
propone la consolidacion de una manzana de grandes dimensiones en el centro y otra sobre
el sector este, abriendo una calle en sentido norte-sur. A nivel de volumetrias se proponen
una serie de bloques de altura baja a medio y dos torres en el extremo sur.
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Plano de proyecto urbano de detalle sector 1a. Fuente: Plan Especial de Ordenacién y Recuperacién
Urbana de Barrio Sur. Intendencia de Montevideo. Memoria de Ordenacion.

La definicion del poligono de este cluster responde al area del proyecto urbano de detalle,
sumando los padrones de conjuntos circundantes que son parte del SPV: la cooperativa
UFAMA al Sur y la Torre Gasdmetro, que corresponde al programa de licitaciones de
activos.

Foto éarea del cluster hacia el sureste. Imagen: Gonzalo Barreiro.
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ANALISIS CLUSTER COOPERATIVAS

Barrio Sur

@ Localizacion / identificacion

1.1 Ubicacion - coordenadas

| 34°54°43”S 56°11°20"W

4BS

1.2 Poligono

| Av. Gonzalo Ramirez, Carlos San Viana,

José Maria Roo, Zelmar Michelini

1.3 Barrio / Area diferenciada

| Barrio Sur-Parque Rodé6-Palermo

1.4 Dimension / Radio cluster

| 0,1 km

1.5 Ubicacion y radio en mapa

,i

3 |

s -y

-y

Mapa de Montevideo con localizacion de los conjuntos construidos entre 2012 y 2022

En azul conjuntos
En rojo cluster analizado en esta ficha

1.6 Localizacion urbana / POT

| Suelo urbano consolidado central
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4BS

@ Implantacién conjuntos y contexto urbano

2.1 Mapa satelital
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2.2 Diagrama de implantacion de los conjuntos y contexto inmed

iato

| At

=== Poligono cluster

Il Conjuntos cooperativas

B Contexto urbano
construido

B Conjuntos cooperativas
previos al 2012

B Conjuntos licitaciones
de activos -

121



4BS

@ Conjuntos - Composicion del cluster
3.1 Parametros de conjuntos

Nota: los conjuntos 05, 06 y 07 no se encuentran dentro de la base de dalos por mofivos de fechas de contrato u otros motivos. Por la cer-
cania de su fecha de construccion e implicancia para la conformacidn del cluster, se estudian de forma directa.

Conjunto Viviendas Escala FOT % Int usosuelo 'ﬁf}:g? Altura A. Suelo A. Const. Coal;;omi’;st. Padrén

m2 Mz
01 castalia 45  Mediana 165 Medio 4 Medio 2.110 3.488 665 420384

02 cuareim 47  Mediano 165 Medio 4 Medio 2119 3.488 697 420385

03 Virazon 50  Grande 456 Alto 14 Alto 769 3.506 618 424004

04 cardeliznasur 48  Mediano 429 Alto 13 Alto 769 3.298 840 424001

05 Covicordoan 50 Grande 295 Medio 5 Medio 1.732 5.100 sd 420383
06 Athaualpa c. 26 Medio 297 Medio 4 Medio 714 2.120 sd 420382
07 Covialsur 14 Chico 276 Medio 4 Medio 406 1.120 sd 420389
PROMEDIO 40 Meadiano 297 Medio P Medio 1.231 3.160 705

TOTAL 280 8619 22120

Conjuntos cooperativas anteriores al periddo de estudio (2012-2022)

08 UFAMA al Sur

Conjuntos de licitaciones de activos

09 s 95 Grande 281 Medio 17 Alto 2310 6.512 1.262 185854

LP DE/Q02/2018

3.2 Localizacién de conjuntos dentro del cluster

T

3.3 Tipologias de agrupacion de conjuntos

Torre Bloque Bloque en trama urbana

Tipologia de
asociacion
Conjuntos 03, 04 01, 02 05, 06, 07
Cantidad 2 2 3
Proporcion 29% 29% 42%

122



@ Relevamiento fotografico
Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: fotografias del autor. 2024.

h 3 l‘-..:_ L. d R i .l\! 74 .

03 - Conjuntos 05, 04 y 02 04 - Conjuntos 02, 06 y 07.

123



4BS

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: fotografias del autor. 2024.

10 - Conjuntos 04 y 03 11 - Conjuntos 03, 01, 02 y 04
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4BS

@ Relevamiento fotografico
Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: fotografias del autor. 2024.

] — —=
- —

16 - Conjuntos 01 y 03 17 - Conjuntos 01 y 04
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: fotografias del autor. 2024.
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@ Sustitucion - situacion previa a la implantacion de conjuntos

Extraido de visulaizador de IDEUY (https:!Nisua!izador_ide_uy!ideuylooreﬂoad;public_projecvideuy!), mapa 2003.

Terrenos baldios - sustitucion deseable

Los conjuntos se encuentran enmarcados dentro del proyecto urbano de detalle 1a del Plan Especial de Ordenacion y Re-
cuperacion Urbana de Barrio Sur, que se desarrolla en los antiguos galpones de limpieza de la IM.

PLANO DE FRACCIONAMIENTO NORMATIVA

| s I | I S
[ FRACCIONES A Y B
F.0O.5. 75%
Alinoocktn Obligaiosis
Al #m,

FRACCIOMES CY D

F.O.5. 60%

Alinesein Cbligatorn segin grafice de volumetria

Alturos indicodos en laming de proyecin valumétdee 13,5m ¢ 16.5m
FRACCION E

F.0.5. 100%

Alineacssn Obligetorio

Basamnmia Altum Fm

Toara eltern mdxime 10m.

Ratire do ulineacin lrentsso de Im segon vehimunes gralicudes

En los Frocciones C, 0, y E. rige uno Servidmboe de poses e ol canto de ks moenmono
an direceitin -5, da 8. de ancha Cusnds obovess volumanss construidos In allure minime sert da 3m

PROPUESTA VOLUMETRICA VISTAS GENERALES

g o e e ' e e - e ST Rt o ot
Proyecto urbano de detalle 1a dentro del Plan Especial de Ordenacion y Recuperacion Urbana de Barrio Sur.
Extraido de la Memoria de Ordenacion del Plan Especial de Ordenacion y Recuperacion Urbana de Barrio Sur.
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4BS

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéreas del poligono

6.1 Axonometrica del cluster 4BS. En negro las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos
de cooperativas analizados y en verde los conjuntos de cooperativas fuera del perido de estudio.

R

6.2 Perspectiva aérea del cluster 4BS mirando hacia el norte. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde los conjuntos de cooperativas
fuera del perldo de estudio.

6.3 Perspectiva aérea del cluster 4BS mirando hacia el oeste. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde los conjuntos de cooperativas
fuera del perido de estudio.
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4BS

@ Relevamiento volumeétrico - maqueta 3D - vistas aéras del poligono

A

6.4 Perspectiva aerea del cluster 4BS mirando hacia el sur. En negro las construcciones del entor-
no, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde los conjuntos de cooperativas fuera
del perido de estudio.

6.5 Perspectiva aérea del cluster 4BS mirando hacia el este. En negro las construcciones del entor-
no, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde los conjuntos de cooperativas fuera
del perido de estudio.
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4BS

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peaton
Impacto en el entorno

6.6 Perspectiva a nivel peaton. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 05, 06 y 07. En negro
las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y y en verde los
conjuntos de cooperativas fuera del perido de estudio.

6.7 Perspectiva a nivel peaton. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 05, 06, 02, 03 y 04. En
negro las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde
los conjuntos de cooperativas fuera del perido de estudio.

6.8 Perspectiva a nivel peatdon. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 05, 04, 03 y 08. En ne-
gro las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde los
conjuntos de cooperativas fuera del perido de estudio.
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4BS

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peaton

Impacto en el entorno

6.9 Perspectiva a nivel peatén. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 05, 06, 02 y 04. En ne-
gro las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde los
conjuntos de cooperativas fuera del perido de estudio.

6.10 Perspectiva a nivel peatén. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 03, 04 y 08. En negro
las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde los
conjuntos de cooperativas fuera del perido de estudio.

6.11 Perspectiva a nivel peaton. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 03 y 01. En negro las
construcciones del entormo, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde los conjun-
tos de cooperativas fuera del perido de estudio.
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4BS

vuelo de Drone

Relevamiento aéreo
Imégenes de Gonzalo Barrefro

®

7.1 Vista hacia el oeste

7.2 Vista hacia el suroeste
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Relevamiento aéreo - vuelo de Drone

Iméagenes de Gonzalo Barreiro

7

7.3 Vista hacia el sur

7.4 Vista hacia el sureste
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Relevamiento aéreo - vuelo de Drone

Imégenes de Gonzalo Barreiro

7.5 Vista hacia el sureste
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2.3.3 Maronas Veracierto - 7TMV

En este cluster hay cinco conjuntos comprendidos dentro del periodo de estudio, y seis
fuera de él, pero que se enmarcan dentro del SPV. Se trata de un cluster que presenta en
su totalidad una importante densidad de conjuntos en un area acotada. Se encuentra
localizado en el sector del Parque Guarani, del barrio de Marofias, en un area de suelo
urbano intermedio. En el entorno existen varios predios de grandes dimensiones
pertenecientes a diferentes industrias, que generan una caracteristica urbana particular en
relacion a otros casos estudiados.

El poligono de estudio se define por los padrones que presentan conjuntos del SPV y los
espacios publicos anexos.

e S ad

Foto area del cluster hacia el noreste. Imagen: Gonzalo Barreiro.
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ANALISIS CLUSTER COOPERATIVAS
Maronas - Veracierto

@ Localizacion / identificacion

1.1 Ubicacion - coordenadas

7TMV

| 34°51°38”S 56°07°20”W

1.2 Poligono

| Dofia Soledad, Stéfanie, Calle 7, Veracierto

1.3 Barrio / Area diferenciada

| Marofias-Hipodromo-B. Italia

1.4 Dimension / Radio cluster

| 0,2 km

1.5 Ubicacion y radio en mapa

LA

5 |

.y

S

Mapa de Montevideo con localizacion de los conjuntos construidos entre 2012 y 2022

En azul conjuntos
En rojo cluster analizado en esta ficha

1.6 Localizacion urbana / POT

| Suelo urbano consolidado intermedio
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MV

@ Implantacién conjuntos y contexto urbano

2.1 Mapa satelital
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2.2 Diagrama de implantacién de los conjuntos y contexto inmediato
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@ Conjuntos - Composicién del cluster

3.1 Parametros de conjuntos

MV

CO!'IjU nto Viviendas Escala FOI % Int. uso suelo ’:‘.Eikg? Altura A i;elo A E:lgnst. C”E‘gnig’;l Padron
01 Pmv 707 23 chico 174  Medio 5 Medio 966 1.736 787 419309
02 PMV 1176 42 Mediano 111 Medio 3 Bajo 2.783 3.086 702 419912
03 R 1357 28  Medisno 84 Bajo 2 Bajo 2.359 1.984 907 428308
04 R 1409 26 Chico 78 Bajo 3 Bajo 2.359 1.845 920 428309
05 R 1179 21 Chico 72 Bajo 3 Bajo 2.223 1.596 983 428310
PROMEDIO 28 Meadiano 104  Medio 3 Bajo 2.138 2.049 860
TOTAL 140 10.680 10.247

Conjuntos cooperativas anteriores al periédo de estudio (2012-2022)

06 covIFAMI

07 JucoVIPOSTAL

08 COVIESFE

09 COVICENTINELLA

10 COVIZONA9

11 COVIFOEB-5

3.2 Localizacion de conjuntos dentro del cluster

3.3 Tipologias de agrupacion de conjuntos

Tira Blogue
Tipologia de
asociacion 4
Conjuntos 03 01,02, 04, 05
Cantidad 1 4
Proporcién 20% 80%
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.
briatoliatiall b = SIS =
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02 03 - Conjunto 08
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7TMV

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

04 - Conjunto 08 05 - Conjunto 08

06 - Conjunto 08 07 - Conjunto 08

08 - Conjunto 08 09 - Conjunto 08
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MV

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

10 - Conjuntos 08 y 06 11 - Conjunto 06

12 - Conjunto 06 13 - Conjuntos 08

14 - Conjuntos 07 y 08 15 - Conjuntos 07 y 08
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

16 - Conjunto 08 17 - Conjuntos 07 y 10

—

M oor

18 - Conjuntos 07 y 10 19 - Conj

21 - Conjuntos 10 y 11
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MV

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

22 - Conjuntos 06 y 09 23 - Conjunto 06

24 - Conjunto 01 25 - Conjunto 01

26 - Conjunto 02 27 - Conjunto 02

143



MV

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

28 - Conjuntos 02,09 y 11 29 - Conjuntos 11 y 03

30 - Conjunto 09 31 - Conjuntos 05, 04 y 03

32 - Conjunto 05 33 - Conjuntos 05,04, 03 y 10
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7™MV

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

Conjunto 06

Conjunto 07 Conjunto 07
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

Conjunto 10

Conjunto 02

Conjunto 11

Conjunto 01
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MV

@ Sustitucién - situacién previa a la implantacién de conjuntos

Imagenes obtenidas de Google Street View. Corresponden al afio 2015.

Punto de vista 31. Conjuntos 05, 04, 03.
Baldio - sustitucion deseable. Zona de urbanizacion para conjuntos (del periodo y anteriores)

Punto de vista 27. Conjunto 02.
Baldio - sustitucion deseable. Zona de urbanizacién para conjuntos (del periodo y anteriores)

Punto de vista 21. Conjuntos 03, 04 y 05.  Punto de vista 26. Conjunto 01.
Baldio - sustitucion deseable. Zona de urbanizacion para conjuntos (del periodo y anteriores)
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7TMV

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéreas del poligono

6.1 Axonomeétrica del cluster 7MV. En negro las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos
de cooperativas analizados y en verde conjuntos cooperativas fuera del periodo de estudio.

6.2 Perspectiva aérea del cluster 7MV mirando hacia el norte. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjuntos cooperativas fuera
del periodo de estudio.

—  e— S
6.3 Perspectiva aérea del cluster 7MV mirando hacia el oeste. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizado y en verde conjuntos cooperativas fuera
del periodo de estudio.
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7™MV

@ Relevamiento volumeétrico - maqueta 3D - vistas aéras del poligono

6.4 Perspectiva aerea del cluster 7MV mirando hacia el sur. En negro las construcciones del entor-
no, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjuntos cooperativas fuera del
periodo de estudio.

6.5 Perspectiva aerea del cluster 7MV mirando hacia el este. En negro las construcciones del en-
torno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjuntos cooperativas fuera del
periodo de estudio.
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7™MV

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peatén

Impacto en el entorno

i ———

6.6 Perspectiva a nivel peatén. Volumetria de conjunto. Conjuntos; 01 y 02. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes,

6.7 Perspectiva a nivel peatén. Volumetria de conjutno. Conjuntos: 05, 04, 03, 11, 02 y 01. En negro las con-
strucciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes.

6.8 Perspectiva a nivel peaton. Volumetria de conjutno. Conjuntos: 08, 06 y 01. En negro las construcciones
del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes.
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7™MV

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peatén

Impacto en el entorno

6.9 Perspectiva a nivel peatéon. Volumetria de conjutno. Conjunto 08. En negro las construcciones del entorno,
en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes.

6.10 Perspectiva a nivel peatén. Volumetria de conjutno. Conjuntos: 08, 07, 09, 10 y 05. En negro las con-
strucciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes.

6.11 Perspectiva a nivel peatén. Volumetria de conjutno. Conjuntos: 05, 04, 11 y 10. En negro las construc-
ciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes.
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@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone

Imagenes de Gonzalo Barreiro
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@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone

Imagenes de Gonzalo Barreiro

7.5 Vista hacia el sureste
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@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone

Imagenes de Gonzalo Barreiro
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2.3.4 Artilleros - 8A

Este caso presenta tres conjuntos de escala media y grande, y se situa entre el arroyo
Pantanoso y el encuentro de las rutas nacionales 1 y 5. Es un caso localizado en un area
claramente periférica, catalogada como suelo urbano no consolidado.

Presenta una cercania con otro caso que se estudia en este trabajo, a saber, el cluster
10BB, localizado sobre la ruta nacional 5 y la avenida Luis Batlle Berres.

El poligono de estudio se define por los padrones que presentan conjuntos del SPV.

Foto area del cluster hacia el norte. Imagen: Gonzalo Barreiro.
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ANALISIS CLUSTER COOPERATIVAS

Artilleros

@ Localizacion / identificacion

1.1 Ubicacion - coordenadas

8A

| 34°51°40”S 56°15’03”"W

1.2 Poligono

| Av. Dr. Santin Carlos Rossi, Calle proyectada T7,

Cont. Calle proyectada L4, Camino al Parque,
Av. Dr. Santin Carlos Rossi

1.3 Barrio / Area diferenciada

| Cerro Norte - La Paloma - Casabé

1.4 Dimension / Radio cluster

| 0,12 km

1.5 Ubicacion y radio en mapa

,i

3 |

=he

s -y e

Mapa de Montevideo con localizacion de los conjuntos construidos entre 2012 y 2022

En azul conjuntos
En rojo cluster analizado en esta ficha

1.6 Localizacion urbana / POT

| Suelo urbano no consolidado
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8A

@ Implantacién conjuntos y contexto urbano

2.1 Mapa satelital

i\ . . —— A - Fru, ; e w== Poligono cluster -
B 3 1 ’ R " === Conjuntos cooperativas
. ! : £ s ' “\ ._ .Y 8 ..“_
- . ,""’ 3 -
— } .

; t- Lint
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-

los conjuntos y contexto inmediato

i L,

2.2 Diagrama de implantacion de
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@ Conjuntos - Composicién del cluster

3.1 Parametros de conjuntos

8A

Conjunto Viviendas Escala  FOT % Int uso suelo ’:E;fzs Altura A. %élalo A Elnozﬂsi. CDG[;DT\EQ' Padrén
01 Fmvses coviparg 43 Mediano 33 Bajo 1 Bajo 9.607 3.142 450 425529
02 v s19 covia 50 Grande 51 Bajo 2 Bajo 7.563 3.869 15 425528
03 pitv 27 coiptrasin 38 Mediano 37 Bajo 1 Bajo 7612 2.779 497 425677
PROMEDIO 44 weadiano 41 Bajo 1 Bajo 8.261  3.263 554
TOTAL 131 24782 9.790

3.2 Localizacion de conjuntos dentro del cluster

RS

N

T
NS
T o 4

3.3 Tipologias de agrupacion de conjuntos

3

Aislado Apareada Tira
Tipologiade ¢ ""‘:“‘ " ---
Conjuntos 91 02
Cantidad 1 1
Proporcién 33,3% 33,3% 33,3%
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

[ Bigs ===t
Plano puntos de vista

s o

2

hto 0
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8A

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

05 - Conjunto 01

B

09 - Conjunto 03 10
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos:

13

15 - Conjunto 02

Trilce Lado. 2024.
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14 - Conjunto 02

8A




8A

@ Relevamiento fotografico
Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

17 - Conjunto 01

19 - Conjunto 01 20 - Conjunto 01

21 - Conjunto 01 22 - Conjunto 02
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

23 - Conjunto 02 Conjunto 02

Conjunto 02 Conjunto 01

s e .

Conijunto 01 Conjunto 02
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8A

@ Sustitucion - situacion previa a la implantacion de conjuntos

Imagenes obtenidas de Google Street View. Corresponden al afio 2015.

Punto de vista 16. Conjuntos 01 y 02.
Baldio - nueva urbanizacion.

Punto de vista 14. Conjunto 02.
Baldio - nueva urbanizacion.

Punto de vista 11. Conjunto 03.
Baldio - nueva urbanizacion.
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8A

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéreas del poligono

e

6.1 Axonométrica del cluster 8A. En negro las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de
cooperativas analizados.

6.2 Perspectiva aérea del cluster 8A mirando hacia el norte. En negro las construcciones del entor-
no, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

6.3 Perspectiva aérea del cluster 8A mirando hacia el oeste. En negro las construcciones del entor-
no, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.
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8A

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéras del poligono

6.4 Perspectiva aérea del cluster 8A mirando hac:a e! sur. En negro las construcciones del entorno,
en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

6.5 Perspectiva aérea del cluster 8A mirando hacia el este. En negro las construcciones del entor-
no, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.
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8A

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peatén

Impacto en el entorno

6.6 Perspectiva a nivel peatén. Volumetria de conjunto. Conjuntos; 01 y 02. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes.

6.7 Perspectiva a nivel peatén. Volumetria de conjutno. Conjuntos: 03 y 02. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes.

6.8 Perspectiva a nivel peaton. Volumetria de conjutno. Conjunto: 01 En negro las construcciones del entorno,
en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes.
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@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone

Imagenes de Gonzalo Barreiro

7.2 Vista hacia el noroeste
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@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone

Iméagenes de Gonzalo Barreiro

7.4 Vista hacia el sur
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2.3.5 Pablo Estramin - 9PE

Este caso se situa en un area periférica de la ciudad, cercana a la ruta nacional numero 8 y
con una relativa cercania a otro cluster 11AS - Aparicio Saravia. Es uno de los casos
compuesto en su totalidad por conjuntos de cooperativas, y en donde se realiz6 una
urbanizacion desde cero en un sector que se encontraba baldio. Representa unas nueve
manzanas de nuevo trazado de ciudad; una de ellas se reservé como espacio publico, que
aun no fue construido.

El poligono queda definido por las nueve manzanas que componen los padrones de los
conjuntos y el espacio publico trazado en el sector este.
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ANALISIS CLUSTER COOPERATIVAS
Pablo Estramin

9PE

@ Localizacion / identificacion

1.1 Ubicacion - coordenadas | 34°50°23”S 56°07°01”"W

1.2 Poligono | Pintado, Continuacién Venecia, Calle 15 metros,
Calle 17 metros, Calle 6 de 20 metros,
Cont. Dr. Alfonso Frangella

1.3 Barrio / Area diferenciada | Marofas-Hipodromo-B. Italia

1.4 Dimension / Radio cluster | 0,2 km

1.5 Ubicacion y radio en mapa

,i

3 |

=he

Mapa de Montevideo con localizacion de los conjuntos construidos entre 2012 y 2022
En azul conjuntos
En rojo cluster analizado en esta ficha

1.6 Localizacion urbana / POT | Suelo urbano consolidado intermedio
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9PE

@ Implantacién conjuntos y contexto urbano

2.1 Mapa satelital

T 7 47 N

=== Poligono cluster
- = Conjuntos cooperativas
“;

s Po]lgono cluster .

d W conjuntos cooperativas
B Contexto urbano _
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@ Conjuntos - Composicion del cluster

3.1 Parametros de conjuntos

9PE

Conjunto Viviendas Escala FOT % Int uso suelo ‘:i}:;? Altura A. ﬁgelo A. Cmc;nst. C"L’J'gac.""gs" Padrén
01 Pmv 393 30  Mediano 42 Bajo 2 Bajo 5.084 2.142 776 425949
02 PMmV 650 44 Mediano 52 Bajo 2 Bajo 6.846  3.564 845 425052
03 PMV 655 40  Mediano 44 Bajo 1 Bajo 6.884  3.026 798 425051
04 Coviluyfa 39 Mediana 58 Bajo 2 Bajo 5.164 3.012 806 425953
05 PMV 661 28 Mediano 40 Bajo 2 Bajo 5.066 2.036 814 425950
06 PMV 581 28 Mediano 46 Bajo 2 Bajo 4.467 2.063 775 425047
07 PMV 573 28  Mediano 43 Bajo 2 Bajo 4.852 2.100 739 425046
08 Pmv 573 40  Mediano 44 Bajo 2 Bajo 7.042  3.072 860 425048
PROMEDIO 35 Meadiano 46 Bajo 2 Bajo 5.676 2.627 802

TOTAL 277

45405 21.015

3.2 Localizacion de conjuntos dentro del cluster

3.3 Tipologias de agrupacion de conjuntos

Tira

Tipologia de
asociacion

Conjuntos 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08

Cantidad 8

Proporcién 100%
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9PE

@ Relevamiento fotografico
Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

' i 07,

Plano puntos de vista

02 - Conjuntos 03, 04 03 - Conjunto 03
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9PE

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

04 - Conjuntos 03 y 07 05 - Conjunto 03

06 - Conjunto 07 07 - Conjunto 07

08 - Conjuntos 07 y 03 09 - Conjuntos 03 y 02
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9PE

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

10 - Conjuntos 06 y 07 11 - Conjuntos 07 y 06

12 - Conjuntos 06, 02 y 07 13 - Conjuntos 02 y 01

14 - Conjuntos 01 y 08 15 - Conjuntos 08 y 06
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9PE

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

16 - Conjuntos 06 y 08 17 - Conjuntos 08 y 01

18 - Conjuntos 01 y 02 19 - Conjuntos 02 vy 04

20 - Conjuntos 04 y 05 21 - Conjuntos 05 y 01
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9PE

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

22 - Conjuntos 01y 05 23 - Conjuntos 05 y 04

24 - Conjunto 04 25 - Conjunto 05

26 - Conjunto 04 27 - Conjuntos 04
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9PE

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

28 - Conjunto 04 29 - Conjuntos 04 y 02

30 - Conjunto 04 31 - Conjunto 03

32 - Conjuntos 02 y 03
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

Conjunto 03 Conjunto 02
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

Conjunto 01

181

Conjunto 05

9PE




@ Sustitucion - situacion previa a la implantacion de conjuntos

Imagenes obtenidas de Google Street View. Corresponden al afio 2015.

ol

S

g —

Urbanizacion para implantacion de conjuntos.
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9PE

Punto de vista 04. Conjunto 03 en construccion (izquierda), baldio conjunto 07 (derecha)




9PE

@ Sustitucién - situacién previa a la implantacién de conjuntos

Imagenes obtenidas de Google Street View. Corresponden al afio 2015.

Marco Salcedo hacia el sur. Conjunto 02 en construccion, baldio conjunto 086.
Urbanizacién para implantacion de conjuntos.
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9PE

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéreas del poligono

6.1 Axonométrica del cluster 9PE. En negro las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos
de cooperativas analizados.

6.2 Perspectiva aérea del cluster 9PE mirando hacia el norte. En negro las construcciones del en-
torno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

6.3 Perspectiva aérea del cluster 9PE mirando hacia el oeste. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

184



9PE

Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéras del poligono

6.4 Perspectiva aérea del cluster 9PE mirando hacia el sur. En negro las construcciones del entor-
no, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

6.5 Perspectiva aérea del cluster 9PE mirando hacia el este. En negro las construcciones del entor-
no, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.
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9PE

@ Relevamiento volumeétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peaton

Impacto en el entorno

6.6 Perspectiva a nivel peaton. Volumetria de conjunto. Conjuntos: 06 y 08. En negro las construc-
ciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

6.7 Perspectiva a nivel peaton. Volumetria de conjutno. Conjuntos: 03 y 07. En negro las construc-
ciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

6.8 Perspectiva a nivel peaton. Volumetria de conjutno. Conjuntos: 03, 02 y 04. En negro las con-
strucciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.
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@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone

Imagenes de Gonzalo Barreiro

7.1 Vista hacia el noroeste

7.3 Vista hacia el sureste
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2.3.6 Batlle Berres - 10BB

Este cluster esta localizado en un area periférica de la ciudad, en el encuentro de la ruta
nacional numero 5 con la avenida Luis Batlle Berres, delimitado al este por el arroyo
Pantanoso. Al igual que en los casos de 9PE y 11AS, representa un trazado de ciudad
desde cero, con todas sus infraestructuras, realizado en parte en el marco del Plan Juntos
-impulsado por el ex presidente José Mujica- en un predio que era propiedad del Ministerio
de Agricultura y Pesca, y proyectado por el Arq. Lucio de Souza.

El cluster presenta la particularidad de integrar dos programas de vivienda: Plan Juntos y
cooperativas de viviendas -dentro y fuera del periodo de estudio de este trabajo-; la mayor
cantidad de viviendas se enmarca en la modalidad cooperativa. Fue un objetivo inicial del
proyecto urbano generar una mixtura de programas, con el fin de crear una mayor
interaccion social. A su vez, al norte de la avenida Luis Batlle Berres y al oeste de la ruta
nacional 5 se encuentran viviendas unifamiliares enmarcadas en el programa de licitaciones
de activos, anteriores al periodo de estudio. Dentro del trazado se contemplaron espacios
publicos, que son la plaza y la incorporacion de una escuela, inaugurada en 2015,
proyectada por el Arq. Pedro Barran y localizada en el punto mas elevado del sector.

Si bien las viviendas del Plan Juntos no estan comprendidas dentro de los planes
estudiados, para este caso en particular, al ser parte de un conjunto mayor, se decidi6
sumarlas al estudio. El trazado urbano implicé grandes movimientos de tierra de nivelacion
para el ajuste de pendiente hacia el arroyo Pantanoso. En la parte del borde del arroyo, la
IM ha proyectado un parque lineal en el marco del Plan del Arroyo Pantanoso, que aun no
tiene fecha de concrecion.

Las primeras viviendas del Plan Juntos se localizaron sobre la avenida Luis Batlle Berres y
se realizaron en base a los médulos utilizados para el barrio obrero que se realizé para la
construccion de la planta de Montes del Plata.

El poligono de estudio se define por todos los padrones que integran el nuevo trazado
urbano, incluyendo los espacios publicos.

- e ~ 2 i P =

Foto area del cluster hacia el sur. Imagen: Gonzalo Barreiro.
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ANALISIS CLUSTER COOPERATIVAS
Batlle Berres

@ Localizacion / identificacion

1.1 Ubicacion - coordenadas

10BB

| 34°50°48”S 56°15°07"W

1.2 Poligono

| Av. Luis Batlle Berres, C. D., Camina de las Tropas
Av. Luis Batlle Berres

1.3 Barrio / Area diferenciada

| Lavalleja Norte - Nuevo Paris

1.4 Dimension / Radio cluster

| 0,25 km

1.5 Ubicacion y radio en mapa

L,

5 )

-y

7]

Mapa de Montevideo con localizacion de los conjuntos construidos entre 2012 y 2022

En azul conjuntos
En rojo cluster analizado en esta ficha

1.6 Localizacion urbana / POT

| Suelo urbano consolidado intermedio
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10BB

@ Implantacién conjuntos y contexto urbano

2.1 Mapa satelital

e

=== Poligeno cluster ]
=== Conjuntos cooperativas
=== Conjuntos cooperativas &
previos al 2012 o fuera
de estudio L
=== Conjuntos Plan Juntos

i | . ‘.
2.2 Diagrama de implantacién de los conjuntos y contexto inmediato
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10BB

@ Conjuntos - Composicién del cluster

Nota. los conjuntos 05, 06, 07, 08 y 09 no se encuentran dentro de la base de datos por eslar fuera del petiodo de estudio, asl como por
formar parte de programas diferentes a los que inferan dicha base de dalos. Por la cercania de su fecha de construccion e implicancia para la
conformacion del cluster, se estudian de forma directa.

3.1 Parametros de conjuntos

CClnjU nto Vliviendas Escala FOT % Int usosuelo ‘:3::::? Altura A ?gelo A, Cﬂgn5t‘ Coalggmsl. Padrén
01 puv s cousin 28 Mediano 65 Bajo 2 Bajo 3.249 2.100 468 426739

02 pmv7es c.oovite 24 Chico 63 Bajo Bajo 2.869 1.795 475 426792

2
03 ruv7as covisueros 39 Mediano 69 Bajo 2 Bajo 4103 2.814 404 426736
04 emvres covi1res. 38 Mediano 66 Bajo 2 Bajo 4.395 2.922 447 jigifg

Conjuntos cooperativas fuera de periodo de estudio

05 covjuntos 2011 50 Grande 86 Bajo 2 Bajo 4.694 4.056 sd 426743
06 covi. 19 Sueios 24 Chico 63 Bajo 2 Bajo 3.268 2.047 sd 426741
Conjuntos Plan Juntos - dentro de periodo de estudio

07 planduntos c01e) 24 Chico 48 Bajo 2 Bajo 3.258 1.560 sd 426738
08 Fian suntos (2014) 50 Grande 51 Bajo 2 Bajo 6.168 3.172 sd :g;g:

09 pian Juntos 32 Mediano 40 Bajo 2 Bajo 5.592 2.240 sd Z§E§j§

PROMEDIO 34 Meadiano 61 Bajo 2 Bajo 4177 2.523 449

TOTAL 309 37.586 22.706

Conjuntos Licitaciones de Activos - fuera periodo de estudio

1 0 Licitacion Activos - Apareadas 1N - Conforman un bamo cercano al cluster - alto nivel de altercion a arquitectura original

1 1 Licitacion Activos - Apareadas 1N - Conforman un barrio cercano al cluster - alto nivel de altercian a arquitectura original

: | b A

3.3 Tipologias de agrupacién de conjuntos
Apareada Tira

R X

Conjuntos 03, 07, 08y 09 01,02, 04,05y 06
Cantidad 4 5
Proporcién 44% 56%
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10BB

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

‘--”.’r:"‘“ .( ’,Q .

01 - Conjunto 08 02 - Conjuntos 08 y 07

03 - Conjuntos 07 y 08 04 - Conjunto 05
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10BB

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

06 - Conjunto 09

07 - Conjunto 09 08 - Conjunto 09

09 - Conjunto 09 10 - Conjuntos 04 y 05
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10BB

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

11 - Conjuntos 04 y 07 12 - Conjuntos 08 y 04

13 - Conjunto 08 14 - Conjunto 02

15 - Conjuntos 02, 08 y 01 16 - Conjunto 02
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

17 - Conjunto 06 18 - Conjunto 01

19 - Conjunto 01 20 - Conjuntos 01 y 03

21 - Conjuntos 06 y 03 22 - Conjuntos 09 y 03
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10BB

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

23 - Conjuntos 04, 09 y 05 24 - Conjuntos 04 y 02

25 - Conjunto 04 26 - Conjuntos 03 y 04

27 - Conjunto 07 28 - Conjunto 06
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10BB

(4) Relevamiento fotografico
Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.
= . —

29 30 - Conjunto 06

31 - Conjunto 06 32 - Conjunto 06

33 - Conjuntos 01, 06 y 04 34 - Conjunto 01
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ustitucion - situacion previa a la implantacion de conjuntos

Imagenes obtenidas de Google Street View. Corresponden al afio 2015.

g g =g B By
Extraido de visulaizador de IDEUY (https://visualizador.ide.uy/ideuy/core/load_public_project/ideuy/), mapa 2003.
Baldio - nueva urbanizacion.

Punto de vista 16.
Baldio - nueva urbanizacion.

unto de vista 28.
Baldio - nueva urbanizacion.
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10BB

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéreas del poligono

6.1 Axonométrica del cluster 10BB. En negro las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analiza-
dos, verde conj. coop. fuera de periodo, celeste licitaciones de activos, naranja Plan Juntos.

\

6.2 Perspectiva aérea del cluster 10BB mirando hacia el norte. En negro las construcciones del entorno, en rojo los conjun-
tos de cooperativas analizados, verde conj. coop. fuera de periodo, celeste licitaciones de activos, naranja Plan Juntos.

6.3 Perspectiva aérea del cluster 10BB mirando hacia el oeste. En negro las construcciones del entorno, en rojo los conjun-
tos de cooperativas analizados, verde conj. coop. fuera de periodo, celeste licitaciones de activos, naranja Plan Juntos.
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10BB

@ Relevamiento volumeétrico - maqueta 3D - vistas aéras del poligono

6.4 Perspectiva aérea del cluster 10BB mirando hacia el sur. En negro las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos
de cooperativas analizados, verde conj. coop. fuera de periodo, celeste licitaciones de activos, naranja Plan Juntos.

6.5 Perspectiva aerea del cluster 10BB mirando hacia el este. En negro las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos
de cooperativas analizados, verde conj. coop. fuera de periodo, celeste licitaciones de activos, naranja Plan Juntos.
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10BB

@ Relevamiento volumeétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peatén

Impacto en el entorno

6.6 Perspectiva a nivel peaton. Volumetria de conjunto. Conjuntos: 02 y 08. En negro las construcciones del entorno, en rojo
los conjuntos de cooperativas analizados, verde conj. coop. fuera de periodo, celeste licitaciones de activos, naranja Plan
Juntos.

6.7 Perspectiva a nivel peatén. Volumetria de conjutno. Conjuntos: 02, 09, 04, y 03. En negro las construcciones del en-

torno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, verde conj. coop. fuera de periodo, celeste licitaciones de activos,
naranja Plan Juntos.

6.8 Perspectiva a nivel peaton. Volumetria de conjutno. Conjuntos: 09, 05 y 07. En negro las construcciones del entorno, en
rojo los conjuntos de cooperativas analizados, verde conj. coop. fuera de periodo, celeste licitaciones de activos, naranja
Plan Juntos.
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10BB

@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone
Iméagenes de Gonzalo Barreiro

.1 Vista hacia el sreste

—

\

ERL

7.3 Vista hacia el noreste
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10BB

@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone
Iméagenes de Gonzalo Barreiro

i ol = o

7.5 Vista hacia el noroeste
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2.3.7 Aparicio Saravia - 11AS

Este caso se encuentra situado en un area externa al area periférica definida por el POT de
Montevideo, en las cercanias de la ruta nacional numero 8. Como los casos 9PE y 10BB,
representa un trazado de ciudad desde cero, con todas sus infraestructuras.

El poligono contiene todos los padrones con conjuntos del SPV, asi como los padrones
baldios que se presume pueden ser receptores de nuevos conjuntos de programas
habitacionales del SPV.

Foto area del cluster hacia el oeste. Imagen: Gonzalo Barreiro.
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ANALISIS CLUSTER COOPERATIVAS
Aparicio Saravia

11AS

@ Localizacion / identificacion

1.1 Ubicacion - coordenadas | 34°49°09”S 56°06°28"W

1.2 Poligono | Bv. Aparicio Saravia, Chon, Cam. Gral. Leandro Gomez,
Pje. Estrellita Genta, Cno. Tte. Galeano, Calle 2, Calle 1,
Cam. Gral. Leandro Gémez, Ovidio Fernandez Rios

1.3 Barrio / Area diferenciada | Punta Rieles

1.4 Dimension / Radio cluster | 0,6 km

1.5 Ubicacion y radio en mapa

,i

3 |

s -y e

Mapa de Montevideo con localizacion de los conjuntos construidos entre 2012 y 2022
En azul conjuntos
En rojo cluster analizado en esta ficha

1.6 Localizacion urbana / POT | Suelo urbano no consolidado
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11AS

@ Implantacién conjuntos y contexto urbano

2.1 Mapa satelital

Poligono cluster
Conjuntos cooperativas
Conjuntos cooperativas
previos al 2012 o fuera
de estudio

Conjuntos licitaciones
activos

- / o 5
‘ == Poligono cluster
I Conjuntos cooperativas

B Contexto urbano
construido

B Conjuntos cooperativas
previos al 2012 o fuera
de estudio

B Conjuntos licitaciones
activos
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@ Conjuntos - Composicién del cluster

Nota. los conjuntos 08, 09, 10, 11 y 12 no se encuentran dentro de la base de datos por estar fuera del periodo de estudio u otros motivos.

For la cercania de su fecha de construccion e implicancia para la conformacion del cluster, se estudian de forma directa.

3.1 Parametros de conjuntos

11AS

Ccnju nto Viviendas Escala FOT % Int. uso suelo ‘:‘2:;? Altura A. ?‘gelo A. %ns't' c”ﬂg’nﬁgﬂ Padrén
01 ewmvesr 30ives 50 Grande 35 Bajo T Bajo 10_548 36_76 7_6-8 418685
02 15 Octubre 46  Mediano 48 Bajo 2 Bajo 7.580 3.602 737  aze792
03 Covirosell 26  Mediano 47 Bajo 1 Bajo 3.905 1.832 479 427524
04 pmv 803 39  Mediano 99 Bajo 2 Bajo 4.608 2.703 748 425706
05 ruvssocoviai B0 Grande 51 Bajo 1 Bajo 6.920 3.566 429 426786
06 ey 741 covires 42 Mediano 48 Bajo 2 Bajo 6.532 3.119 948 426872
07 covsupraz 16 Chico 47 Bajo 2 Bajo 2.247 1.050 883 426799
08 covrusionsua 2 50 Grande 71 Bajo 2 Bajo 4.663 3.300 sd 425696
09 covinusa 27  Mediano 306 Bajo 2 Bajo 5.042 1.813 sd 426873
10 covivictoria 40  Mediano 59 Bajo 2 Bajo 5.047 2975 sd 426874
11 Covialumini 40  Medizno 64 Bajo 2 Bajo 5.419 3.480 sd 426875
12 covi8 de abri 36 Mediano 47 Bajo 1 Bajo 6.045 2.860 sd 426870
PROMEDIO 39 Meadiano 51 Bajo 2 Bajo 5.713  2.831 13
TOTAL 462 68.556 33.976

Conjuntos de licitaciones de activos

3 [ aclos s Fuera de petiodo - P 423194 14 ¢ advossin - Fuera de periodo - P 426800

15 LP180022012 72 Grande 106 Medio 3 Bajo 3.936 4.165 840 423194

Conjuntos cooperativas anteriores al periédo de estudio (2012-2022)

16 Cooperativa Plan Tero

3.2 Localizacién de conjuntos dentro del cluster
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3.3 Tipologias de agrupacién de conjuntos

Apareada Tira
Tipologia de -~¢~
asociacion --
Conjuntos 04, 06, 07, 09, 12 01, 02, 03, 05, 08, 10, 11
Cantidad 5 7
Proporcion 42% 58%
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.
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01 - Conjuntos 03 y 08 02

03 - Conjunto 03 04 - Conjuntos 03 y 08
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos:

05 - Conjuntos 08 y 16

07

09 - Conjunto 16

Trilce Lado. 2024.

10
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06 - Conjunto 16

08 - Conjunto 16

11AS




@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

15

12 - Conjunto 07

16 - Conjunto 14 y 16
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11AS

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

17 - Conjunto 16 18
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11AS

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

25 - Conjunto 03 26
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

33 - Conjunto 15

34 - Conjuntos 05, 15y 16
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

35 - Conjunto 08 y 16

39- Conjunto 04
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40 - Conjunto 04

11AS




@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este frabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

41 - Conjunto 04

45- Conjunto 02

‘Q( -

42 - Conjunto 04
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46 - Conjunto 05

11AS




@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: Trilce Lado. 2024.

48 - Conjunto 05

49 - Conjunto 15 Conjunto 03

oo g g e Kl

Conjunto 08 Conjunto 16
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@ Sustitucién - situacién previa a la implantacién de conjuntos
Imagenes obtenidas de Google Street View. Corresponden al afio 2015.

Punto de vista 25.
Baldio - nueva urbanizacion.

Punto de vista 41.
Baldio - nueva urbanizacion.

P A
=5

A LATSTRCL o

Punto de vista 49.
Baldio - nueva urbanizacion.
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11AS

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéreas del poligono

6.1 Axonometrlca del cluster 11AS En negm Ias construcclones del entorno en rOJo !os conjuntos
de cooperativas analizados, en verde los que se encuentran fuera del periédo y en azul conjuntos
de licitaciones de activos.

6.2 Perspectiva aérea del cluster 11AS mirando hacia el norte. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados en verde los que se encuentran fuera del
periodo y en azul conjuntos de licitaciones de activos.

6.3 Perspectiva aérea del c!uster11AS mlrando hacia el oeste. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados en verde los que se encuentran fuera del
periodo y en azul conjuntos de licitaciones de activos.
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11AS

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéras del poligono

| [T LA 1A .. X Y

6.4 Perspectiva aérea del cluster 11AS mirando hacia el sur. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados en verde los que se encuentran fuera del
periédo y en azul conjuntos de licitaciones de activos.

6.5 Perspectiva aérea del cluster 11AS mirando hacia el este. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados en verde los que se encuentran fuera del
periddo y en azul conjuntos de licitaciones de activos.
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11AS

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peatén
Impacto en el entorno

.

6.6 Perspectiva a nivel peaton. Volumetria de conjunto. Conjuntos: 15, 05 y 16. En negro las construcciones
del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes y en azul con-
juntos de licitaciones de activos.

6.7 Perspectiva a nivel peaton. Volumetria de conjutno. Conjuntos: 02, 05, 16, y 08. En negro las construc-
ciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes y en
azul conjuntos de licitaciones de activos.

6.8 Perspectiva a nivel peatdn. Volumetria de conjutno. Conjuntos: 16 y 14. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes y en azul conjun-
tos de licitaciones de activos.

220



11AS

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peatdn

Impacto en el entorno

6.6 Perspectiva a nivel peaton. Volumetria de conjunto. Conjuntos: 11, 10, 09, 12 y 06. En negro las construc-
ciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistente y en
azul conjuntos de licitaciones de activos.

6.7 Perspectiva a nivel peaton. Volumetria de conjutno. Conjuntos: 02 y 04. En negro las construcciones del

entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados, en verde conjuntos preexistentes y en azul conjun-
tos de licitaciones de activos.
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@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone
Iméagenes de Gonzalo Barreiro

7.1 Vista hacia el sueste

7.2 Vista hacia el oste
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Relevamiento aéreo - vuelo de Drone

Imagenes de Gonzalo Barreiro

7.3 Vista hacia el suroeste

7.4 Vista hacia el noroeste
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2.3.8 Cercanias de Bvar. Artigas y Garibaldi - 13BvA

Los conjuntos de cooperativas que conforman este cluster se encuentran localizados dentro
de la trama urbana en padrones de grandes dimensiones -comparado con un padron
urbano promedio de la zona de entre 300 y 450 m2-, en el barrio de Larrafiaga, préximas al
cruce de la Avda. José Garibaldi y el Bvar. Gral. Artigas. En las cercanias del cluster se
encuentra el Complejo Bulevar Artigas, conjunto de cooperativas de ahorro previo del afio
1972.

Una de las particularidades de estos conjuntos es que todos fueron desarrollados con
excepciones a la normativa municipal de la zona, obteniendo mayores alturas, asi como
otras excepciones a la norma, lo que genera una mayor densidad. Estas excepciones
fueron aprobadas en sucesivos decretos y se exoneré el pago de mayor aprovechamiento.

Resulta un caso a estudiar de forma atenta, dado que se utilizaron mecanismos normativos
y de proyecto para intervenir en un area consolidada de la ciudad, plenamente abastecida
de servicios urbanos, en donde una mayor intensidad del uso del suelo hizo viables los
conjuntos.

La edificabilidad para el conjunto 01 (ver mapa en relevamiento) fue aprobada mediante la
resolucion 3775/09 en septiembre de 2009. En tal resolucion se habilita la construccion de
una torre en el padrén 420618, que presenta una forma triangular, rematando una manzana,
con frente a dos calles. Se eleva la altura permitida de 9 metros a 35,5 metros mas
coronamiento.

La edificabilidad para el conjunto 02 fue aprobada mediante la resolucién 5744/13 en
diciembre de 2013. En este caso se habilita el aumento de altura en el padron 426512 de 9
metros a 11,75 metros.

La edificabilidad para el conjunto 03 fue aprobada mediante la resolucién 5746/13 en
diciembre de 2013. Se habilita el aumento de altura en el padron 426511 de 9 metros a
11,05 metros.

La edificabilidad para los conjuntos 04 y 05 fue aprobada mediante la resolucién 693/15 en
febrero de 2015. En este caso se habilita el aumento de altura en el padrén 426513 de 9
metros a 11,30 metros por lo que respecta a las volumetrias del frente y fondo, y de 9
metros a 16,5 metros en relacion con la volumetria al centro del predio. A su vez, se plantea
una tolerancia con respecto a la normativa sobre la profundidad de las edificaciones, que
dispone que en aquellas edificaciones que superen los 13,5 metros de altura, la profundidad
no debe exceder de 30 metros contados desde la linea de edificacion.

La edificabilidad para los conjuntos 06 a 11 fue aprobada mediante la resolucion 3969/13 en
septiembre de 2013. Se trata de seis conjuntos distribuidos en seis padrones, que se
analizan conjuntamente. En estos casos se solicitan tres tipos de tolerancia, que varian
segun cada conjunto: altura maxima (la norma de los padrones es de 9 metros), profundidad
de manzana (30 metros) y cantidad de estacionamientos, quedando la edificabilidad de
cada conjunto de la siguiente forma:
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Para el conjunto 06 (padrén 426.700) se autorizan 16,5 metros y 34 metros de profundidad
de la edificacion.

Para el conjunto 07 (padron 426.701) se autorizan 17 metros y 30 metros de profundidad de
la edificacion (esto ultimo no constituye una excepcion dado que esta dentro de la norma).

Para el conjunto 08 (padron 426.699) se autorizan 16,5 metros y 19 metros a 10 metros del
retiro frontal, y 31 metros de profundidad de la edificacion.

Para el conjunto 09 (padron 426.698) se autorizan 16,5 metros y 19 metros a 14 metros del
retiro frontal, y 33 metros de profundidad de la edificacion.

Para el conjunto 10 (padron 426.697) se autorizan 16,5 metros y 32 metros de profundidad
de la edificacion.

Para el conjunto 11 (padréon 426.696) se autorizan 16,5 metros y 34 metros de profundidad
de la edificacion.

Este cluster es un caso de insercion en la trama urbana barrial en régimen general de suelo,
sin estar enmarcado en un plan local, como los casos 4BS y 14MAM.

El perimetro del cluster se definid por las manzanas con padrones donde se implantan
conjuntos y las manzanas que se encuentran enfrente.

T ed¥ M NN
Foto éarea del cluster hacia el noroeste. Imagen Gonzalo Barreiro.
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ANALISIS CLUSTER COOPERATIVAS
Cercanias Bulevar Artigas y Garibaldi

13BVA

@ Localizacion / identificacion

1.1 Ubicacion - coordenadas | 34°52°49”S 56°09'37"W

1.2 Poligono | Quijote, Paso del Cuello, Chiavari, J. Cibils, Cadiz,
M. Moreno, Monte Caseros, J. Cibils, C. Emilio Rafa,
Cnel. Lucas Piriz, C. Martin Fierro

1.3 Barrio / Area diferenciada | Jacinto Vera - La Blanqueada

1.4 Dimension / Radio cluster | 0,4 km

1.5 Ubicacion y radio en mapa

,i

3 |

-y

Mapa de Montevideo con localizacion de los conjuntos construidos entre 2012 y 2022
En azul conjuntos
En rojo cluster analizado en esta ficha

1.6 Localizacion urbana / POT | Suelo urbano consolidado intermedio
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13BVA

@ Implantacién conjuntos y contexto urbano

2.1 Mapa satelital

S -

"8 == Poligono cluster
== Conjuntos cooperativas

b
2.2 Diagrama de implantacién de los conjuntos y contexto inmediato

=== Poligono cluster /
I Conjuntos cooperativas '/
. Contexto urbano /
N construido
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13BVA

@ Conjuntos - Composicion del cluster

3.1 Parametros de conjuntos
Altura A ?gelo A.Const.  costoconst.  Padrén

Conjunto Viviendas Escala FOT % Intusosuelo . .C Altura T prrinds

01 PMmV 371 48 Mediano 133 Medio 13 Alto 2.445 3.362 1.053 420618

02 del Navio 28  Mediano 126 Medio 4 Medio 1.548 1.952 833 426512
03 Pmv 861 28  Mediano 128 Medio 4 Medio 1.586 2.032 811 426511
04 R 0062 47  Mediano 177  Medio 6 Medio 2.064 3.649 1.091 428308
05 R 1345 42 Mediano 254  Medio 6 Medio 1.287 3.271 1.078 428307
06 PMV 930 21 Chico 128  Medio 6 Medio 465 1.494 782 426700
07 PmV 886 40  Mediano 274 Medio 6 Medio 999 2.740 1.069 426701
08 PMV 694 16 Chice 234  Medio 6 Medio 472 1.146 931 426699
09 PMV 1028 22 Chico 250  Medio 7 Alto 576 1.440 822  4ze698
10 R 1469 41 Mediano 285 Medio 6 Medio 976 2.784 963 426697
11 R 1637 20 Chico 265  Medio 6 Medio 530 1.405 1.125 426695
PROMEDIO 32 Meadiano 205  Medio 6 Medio 1177  2.298 960

TOTAL 353 12.948 25.275

3.2 Localizacion de conjuntos dentro del cluster

3.3 Tipologias de agrupacion de conjuntos

Torre Torre en trama urbana  Blogue en trama urbana

Tipologia de
asociacion
Conjuntos 01 09 02, 03, 04, 05, 07, 08, 08, 10, 11
Cantidad 1 1 9
Proporcion 9% 9% 82%
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: fotografias del autor. 2024.
: P e AR

03 - Conjunto 01 04 - Conjuntos 04 y 05
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13BVA

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: fotografias del autor. 2024.

07 - Conjuntos 02 y 03 08 - Conjuntos 02 y 03

09 - Conjuntos 02 y 03 10 - Conjuntos 02 y 03
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13BVA

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: fotografias del autor. 2024.

11 - Conjuntos 04 y 05 12 - Conjuntos 06, 07 y 08

13 - Conjuntos 06, 07 y 08 14 - Conjuntos 06, 07 y 08

g1

J

15 - Conjuntos 09, 10y 11
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13BVA

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: fotografias del autor. 2024.

18 - Conjuntos 09, 10 y 11
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13BVA

@ Sustitucion - situacion previa a la implantacion de conjuntos

Imdgenes obtenidas de Google Street View. Corresponden al afio 2015.

Calle Quijote 'y Luis Piriz. Situacion previa conjunto 01
Terreno baldio - sustitucién deseable

Calle Chiriguanos. Situacién previa conjuntos 04 y 05
Terreno baldio - sustitucién deseable

233



@ Sustitucion - situacion previa a la implantacion de conjuntos

Imagenes obtenidas de Google Street View. Corresponden al afio 2015.

Calle C. Martin Fierro. Situacion previa conjunto 02 y 03
Terreno baldio - sustitucion deseable

Calle Emilio Rana. Situacién previa conjuntos 06, 07 y 08
Terreno baldio - sustitucién deseable

Calle Dr. Luis A. Surraco. Situacion previa conjuntos 09, 10 y 11
Terreno baldio - sustitucion deseable
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13BVA

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéreas del poligono

6.1 Axonométrica del cluster 13Bva. En negro las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos
de cooperativas analizados.

6.2 Perspectiva aérea del cluster 13Bva mirando hacia el norte. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

6.3 Perspectiva aérea del cluster 13Bva mirando hacia el oeste. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

235



13BVA

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéras del poligono

6.4 Perspectiva aérea del cluster 13Bva mirando hacia el sur. En negro las construcciones del en-
torno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

6.5 Perspectiva aérea del cluster 13Bva mirando hacia el este. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

236



13BVA

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peatdn

Impacto en el entorno

6.6 Perspectiva a nivel peatdn. Impacto volumetria en el entorno conjunto 01. En negro las con-
strucciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

6.7 Perspectiva a nivel peaton. Impacto volumetria en el entorno conjunto 01. En negro las con-
strucciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

6.8 Perspectiva a nivel peaton. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 04, 05 y 01. En negro
las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.
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13BVA

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peatdn

Impacto en el entorno

6.9 Perspectiva a nivel peatdn. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 04 y 05. En negro las
construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

6.10 Perspectiva a nivel peaton. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 02, 03 y 01. En negro
las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

6.11 Perspectiva a nivel peaton. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 02 y 03. En negro las
construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.
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13BVA

@ Relevamiento volumeétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peaton

Impacto en el entorno

6.12 Perspectiva a nivel peatdn. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 02 y 03. En negro las
construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

6.13 Perspectiva a nivel peaton. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 06, 07 y 08. En negro
las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.

6.14 Perspectiva a nivel peatdn. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 06, 07 y 08. En negro
las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados.
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13BVA

@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone
Imégenes de Gonzalo Batreiro

7.1 Vista hacia el oeste

i e >,

7.2 Vista hacia el sureste
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Imagenes de Gonzalo Barreiro

@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone
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Iméagenes de Gonzalo Barreiro

@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone
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@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone

Imagenes de Gonzalo Barreiro

7.8 Vista hacia el sur

7.9 Vista hacia el suroeste

243

13BVA




2.3.9 Cercanias del Mercado Agricola de Montevideo - 14MAM

Al igual que en el caso del cluster 4BS, los conjuntos se enmarcan en el Plan Parcial de
Ordenacion y Recuperacion Urbana del barrio Goes. Este plan promueve la recuperacion
del area del barrio Goes, que incluyé la recuperacion del Mercado Agricola de Montevideo
por parte de la IM, restaurando el edificio patrimonial y dotandolo de un programa comercial
de base comercial y gastronémica.

En el marco de dicho plan se han realizado ademas otras intervenciones de relativa
importancia a nivel de escala: la Plaza Pepe D’Elia; la refuncionalizacion de la antigua
fabrica de Alpargatas transformandola en un edificio de vivienda colectiva (un 25% de
viviendas por medio del programa de licitaciones de activos y un 75% por medio de la Ley
de Vivienda Promovida 18.795) y la implantacion de varios conjuntos de cooperativas.

El poligono se define por todos los padrones con conjuntos de viviendas cooperativas,
incluyendo el Mercado Agricola y las manzanas aledafias.

Foto area del cluster hacia el sur. Imagen: Gonzalo Barreiro.

244



ANALISIS CLUSTER COOPERATIVAS

Cercanias Mercado Agricola - Plan Goes 14MAM
@ Localizacion / identificaciéon
1.1 Ubicacion - coordenadas | 34°53°10”S 56°10°56”W
1.2 Poligono | Isidoro de Maria, Arenal Grande, Marcelino Berthelot,
Av. General Flores
1.3 Barrio / Area diferenciada | La Coemrcial Villa Mufioz

1.4 Dimension / Radio cluster | 0,2 km

1.5 Ubicacion y radio en mapa
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Mapa de Montevideo con localizacion de los conjuntos construidos entre 2012 y 2022
En azul conjuntos
En rojo cluster analizado en esta ficha

1.6 Localizacion urbana / POT | Suelo urbano consolidado central
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14MAM
@ Implantacién conjuntos y contexto urbano

2.1 Mapa satelital
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=== Poligono cluster
=== Conjuntos cooperativas

=== Conjuntos cooperativas
previos al 2012
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14AMAM

@ Conjuntos - Composicion del cluster

Nota metodoldgica: los conjuntos 03, 04, 05, 06, 07 y 08 no se encuentran dentro de la base de dalos por estar fuera del perfodo de estudio u
ofros motivos. Por la cercania de su fecha de construccion e implicancia para la conformacion del cluster, se estudian de forma directa.

3.1 Parametros de conjuntos

Conjunto Viviendas Eseala FOT % Int usosuslo Altura A S"ZIEEO A CQZHSL Costwconst,  Padron

niveles Altura USDm2

Medio 1.441 3.469 1.099 426488

01 Coop. La Fuga 50 Grande 241 Medio 5

02 cColibres 50 Grande 245  Medio - Medio 1.374 3.372 1.218 426489
03 Povsrion 94  Grande 211 Medio 4 Medio 3494 7.376 sd 13649
04 Covigoes | 17 Chico 389  Medio 4 Medio 426 1.660 sd 17290
05 Covigoes Il sd = 178  Medio 4 Medio 944 1.680 sd 419045
06 Covigoes Il 54 Grande 203  Medio 4 Medio 2.227 4.520 sd 419134
07 Covifame 28  Mediano 248 Medio 4 Medio 1.433 3.560 sd 417134
08 Covicoa | 31 Mediano 148  Medio 4 Medio 1.778 2.629 sd 419043
PROMEDIO 46 Meadiano 233 Medio 4 Medio 1.640 3:535 1.159

TOTAL 324 13.117 28.266

3.2 Localizacion de conjuntos dentro del cluster

3.3 Tipologias de agrupacion de conjuntos

Bloque

Tipologia de
asociacion

Y

Conjuntos 01, 02, 03, 05, 06, 07 y 08 04

Cantidad i 1

Proporcién 88% 12%
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14AMAM

@ Relevamiento fotografico

Re!evam;ento realizado para ests trabajo. Fotos forograﬁas del autor. 2024

01 - Conjuntos 04 y 05. 02 - Conjuntos 04 y 07

03 - Conjuntos 06 y 07 04 - Conjuntos 07 y 04
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14AMAM

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: fotografias del autor. 2024.

05 - Conjunto 08 06 - Conjuntos 01 y 08

07 - Conjuntos 08 y 07 08 - Conjuntos 01 y 02

09 - Conjunto 02 10 - Conjuntos 02 y 01
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: fotografias del autor. 2024.
ok i

. - -
L L |

W

11 - Conjuntos 02 y 01 12 - Conjuntos 02 y 03

13 - Conjunto 03 14 - Conjunto 03

15 - Conjuntos 02 y 01 16 - Conjuntos 06 y 01

250



14AMAM

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fofos: fotografias del autor. 2024.

19 - Conjuntos 06, 08 y 01

21 - Conjuntos 01y 02 22 - Conjuntos 06, 08 y 01
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@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fofos: fotografias del autor. 2024.

L5

23 - Conjuntos 06 y 08 24 - Conjuntos 08 y 06

25 - Conjuntos 06 y 03 26 - Altos del Libertador - VP

27 - Altos del Libertador - VP 28 - Mercado Agricola
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14MAM

@ Relevamiento fotografico

Relevamiento realizado para este trabajo. Fotos: fotografias del autor. 2024.

29 - Mercado Agricola

30 - Mercado Agricola
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@ Sustitucion - situacion previa a la implantacion de conjuntos

Imdgenes obtenidas de Google Street View. Corresponden al afio 2015.

Terreno baldio - sustituciéon deseable
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@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéreas del poligono

6.1 Axonométrica del cluster 14MAM. En negro las construcciones del entormo, en rojo los conjun-
tos de cooperativas analizados y en verde conjuntos de coop. fuera del periodo de estudio.

6.2 Perspectiva aérea del cluster 14MAM mirando hacia el norte. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjuntos de coop. fuera del
periodo de estudio.

6.3 Perspectiva aérea del cluster 14MAM mirando hacia el oeste. En negro las construcciones del
entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjuntos de coop. fuera del
periodo de estudio.
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14MAM

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas aéras del poligono

Aweriw AT e AEwEEe (. e e—
6.4 Perspectiva aérea del cluster 14MAM mirando hacia el sur. En negro las construcciones del

entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjuntos de coop. fuera del
periodo de estudio.

=) '
6.5 Perspectiva aérea del cluster 14MAM mirando hacia el este. En negro las construcciones del

entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjuntos de coop. fuera del
periodo de estudio.
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14MAM

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peatén

Impacto en el entorno

6.6 Perspectiva a nivel peatén. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 01, 02 y 06. En negro
las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjun-
tos de coop. fuera del periodo de estudio.

6.7 Perspectiva a nivel peatén. Impacto volumetria en el entorno conjuntos 08, 01 y 02. En negro
las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjun-
tos de coop. fuera del periodo de estudio.

6.8 Perspectiva a nivel peaton. Impacto volumetria en el entorno conjunto 07, 08 y 06. En negro las
construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjuntos
de coop. fuera del periodo de estudio.
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14MAM

@ Relevamiento volumétrico - maqueta 3D - vistas a nivel peatén

Impacto en el entorno

6.9 Perspectiva a nivel peatdn. Impacto volumetria en el entorno conjunto 04, 05, 06 y 03. En negro
las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjun-
tos de coop. fuera del periodo de estudio.

6.10 Perspectiva a nivel peatén. Impacto volumetria en el entorno conjunto 01 y 02. En negro las
construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjuntos
de coop. fuera del periodo de estudio.

6.11 Perspectiva a nivel peatdn. Impacto volumetria en el entorno conjunto 02, 01 y 03. En negro
las construcciones del entorno, en rojo los conjuntos de cooperativas analizados y en verde conjun-
tos de coop. fuera del periodo de estudio.
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@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone
Imagenes de Gonzalo Barreiro

Vs

[

7.1 Vista hacia el sureste

7.2 Vista hacia el este
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@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone
Imégenes de Gonzalo Barreiro

i — = - _— = —

7.3 Vista hacia el noreste
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@ Relevamiento aéreo - vuelo de Drone

Iméagenes de Gonzalo Barreiro

7.5 Vista hacia el suroeste
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2.4 Sintesis y comparacion de los casos estudiados

El objetivo de esta parte es sintetizar y comparar las nueve porciones de ciudad estudiadas
-clusters-, sistematizadas en las fichas que anteceden. Mediante esta sintesis comparativa
se pretende exponer de forma sucinta y clara los casos estudiados, reordenandolos vy
sometiéndolos a un analisis comparativo. De esta forma se busca que sean un insumo
esencial para la elaboracion de conclusiones que atiendan a los objetivos especificos que
se fijo esta investigacion y respondan a las preguntas planteadas en este trabajo.

2.4.1 Localizacién y agrupamiento de los casos de estudio

Una vez realizados los diagramas de Nolli de cada uno de los clusters presentados en las
fichas de estudio, los diagramas resultantes se localizaron nuevamente en el mapa de
Montevideo. En este movimiento de volver a localizar en su contexto a la pieza que se aisl6
para su estudio surgié una observacion: de los nueve casos, tres se encuentran en la region
oeste de la ciudad, tres en la central y tres en la region este. Esto se puede apreciar en la
imagen en la pagina siguiente -Mapeo de cooperativas y 9 clusters estudiados-.

Esta caracteristica locativa no responde a una seleccién previa, dado que los casos de
estudio surgen de la concentracion de varios conjuntos realizados en el marco del SPV en
una porcién reducida de area de ciudad, sin importar su ubicacién relativa dentro de ella.
Sobre esta caracteristica locativa no se elabora ninguna observaciéon conclusiva, ni se
detectaron indicios de que responda a una planificacion especifica. No obstante, se optd por
tomarlo como forma de ordenacién para la confeccion de la tabla que muestra la sintesis y

L]

comparacion de los casos, agrupandolos de forma ordenada entre “oeste”, “centro” y “este”.
La reordenacién de los casos de estudio segun este criterio permite generar comparaciones

entre zonas urbanas que comparten ciertas caracteristicas, y también comparaciones
cruzadas entre zonas muy diferentes entre si.
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2.4.2 Tabla de sintesis y comparacién de casos de estudio

Como consecuencia de la perspectiva global presentada en el punto anterior, que surge
luego del estudio exhaustivo de los casos, y a fin de concretarla, se elabora una tabla de
sintesis y comparacion, que presentamos en la pagina siguiente.

En las columnas de la tabla figuran los nueve clusters agrupados en funcion de las tres
zonas demarcadas: oeste, centro y este; en las filas sucesivas se van aportando los datos
extraidos de su estudio.

1. Relevamiento axonométrico del cluster.

2. Ubicacién del cluster tomando como referencia las zonas del POT de Montevideo,
categorizandolas en: area central-costera, intermedia, periferia y por fuera de la
periferia.

3. Intensidad de uso del suelo medido segun el FOT, a saber, relacién porcentual
entre metros cuadrados de suelo ocupado y metros cuadrados construidos. Se
clasifica en tres categorias: baja (1-100%), media (101-799%), alta (800% o mas).

4. Apartamientos normativos. En esta fila se define de forma binaria (SI/NO) si
existieron apartamientos de la normativa municipal que implican excepciones. En el
caso de existir se menciona de forma esquematica cuales fueron esos
apartamientos. También se aclara cuando los conjuntos, aun no presentando
apartamientos normativos, se inscriben dentro de un plan urbano y/o proyecto
urbano de detalle particular. También se aclaran los casos donde se realizé una
urbanizacion de cero para la implantacién de los conjuntos.

5. Escala medida tanto en metros cuadrados de suelo urbano ocupado por los
conjuntos (sumatoria de area de padrones) como en cantidad de viviendas que
integran el cluster. También se aporta la relacion entre cantidad de metros cuadrados
de suelo urbano por vivienda.

6. Mixtura produccion. En esta fila se define de forma binaria (SI/NO) si el cluster esta
integrado por varias formas de produccion de vivienda o es homogéneo en este
sentido. Se entiende por un cluster con mixtura cuando se encuentran tres o0 mas
formas de produccion de vivienda en el cluster y/o en su entorno cuando este se
encuentra integrado en la trama urbana.

7. Caracteristica urbana de los conjuntos que integran el cluster. Esta categoria
responde a una apreciacion cualitativa de la relacion de los conjuntos con la ciudad.
Se definieron tres categorias: extrovertida, introvertida y enclave.

- Extrovertida: se define como conjuntos cuya relacion con la ciudad es directa,
abriendo hacia el espacio publico 0 a menos de 5 metros de este aberturas de
acceso y/o de aire y luz, generando una conexién directa con la ciudad.

- Introvertida: se define como conjuntos que generan una relacion hacia el interior del
predio, mediante calles internas privadas, espacios de uso colectivo del conjunto,
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estacionamientos, etc. que implican que el conjunto se cierra a la ciudad, generando
un acceso puntual al predio, y siendo las relaciones y flujos de acceso, asi como la
apertura de aberturas de aire y luz resueltas de forma interna en el predio.

Enclave: se define como conjuntos que, por su escala y/o caracteristicas formales,
se encuentran en un punto singular en un entorno homogéneo.

En los casos donde todos los conjuntos o su gran mayoria responden a una
categoria, se categorizé al cluster solo con esa relacion. Cuando aparece una
variedad de relaciones al encontrarse conjuntos heterogéneos en este sentido
dentro de un mismo cluster, se los categoriza con las caracteristicas que
correspondan, poniendo en primer lugar (arriba) la relaciéon que predomine.

Tipologia predominante. En esta fila se define la tipologia de conjunto
predominante del cluster. Cuando esta relacion esta dividida en varias tipologias, se
mencionan todas las que correspondan, en orden de mayor a menor, siendo la de
mayor preponderancia la que se encuentra primero (arriba) y la de menor la que se
encuentra ultima (abajo).
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2.5 Lectura y analisis critico del estudio de casos

Resumen critico del estudio

En primer lugar, con respecto a la localizacion de los clusters, se confirma una tendencia ya
conocida en la historia de la vivienda social: la mayoria de estos se encuentran en areas
periféricas, pero no son todas las periferias iguales, y los posibles abordajes proyectuales,
tanto urbanos como arquitectonicos, deben tomar en cuenta esas diferencias.

De los nueve casos analizados, el 45% esta situado en la periferia definida por el POT y el
22% se localiza incluso fuera de esa area. Esto hace que haya un total del 67% de los
casos localizados en sectores periféricos de la ciudad. El 22% de los casos esta ubicado en
zonas intermedias mientras que a las areas centrales corresponde sélo un 11%. Al
organizar los clusters por sectores de la ciudad definidos en esta investigacion (oeste,
central y este), observamos que los casos ubicados en el este y oeste de la ciudad estan
localizados en areas periféricas o fuera de la periferia definidas por el POT, mientras que los
casos ubicados en el sector central corresponden a areas centrales o intermedias del POT.

.. - o- ; - 7 %
.
e W ~
G

Mapa con clusters y areas del Plan de Ordenamiento Territorial de Montevideo (POT)

Como se puede observar en el mapa, al superponer las areas del POT con el relevamiento
de los clusters, se puede ver la mancha urbana de cada uno y las localizaciones en relacion
a las areas que define la planificacion territorial de la ciudad. Hay tres casos (sector este)
que sobresalen del area periférica definida por el POT. Otros tres casos se encuentran en el
area periférica (sector oeste) y tres casos mas (sector central) en las areas central e
intermedia. Este mapa también nos permite observar la desconexion entre planificacion
territorial y politicas de vivienda: se constata que importantes tramos de ciudad fueron
realizados por fuera de las zonas que define la planificacion.
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En segundo lugar, acercandonos a los clusters en si mismos, resulta interesante comparar
la escala de los sectores de ciudad estudiados, tanto desde el punto de vista de su tamario
en extension de suelo como en cuanto a la cantidad de viviendas. Al agruparlos de acuerdo
con su localizacion relativa dentro de la ciudad (oeste, centro y este) surgen las siguientes
escalas en términos de ocupacion del suelo y cantidad de viviendas:

- Oeste: 14,7 has, 925 viviendas.

- Centro: 3,5 has, 957 viviendas.

- Este: 12,5 has, 879 viviendas.

- Total estudiado: 306 has, 2.760 viviendas.

El primer agrupamiento concentra el 33% de las viviendas, el segundo el 35% vy el tercero el
32%, lo que implica que, en términos de cantidad de viviendas, las situaciones son bastante
similares. Sin embargo, al analizar la cantidad de suelo utilizado para la implantacion de los
conjuntos, observamos diferencias significativas: los conjuntos ubicados en el centro,
aunque concentran la mayor cantidad de viviendas, ocupan la menor cantidad de suelo,
representando solo un 11% del total estudiado. Por otro lado, los conjuntos situados al oeste
de la ciudad ocupan un 48% del suelo total, y los del este un 41%. Esta distribucion del uso
del suelo esta alineada con la localizacion de los conjuntos, lo que sugiere modelos urbanos
muy diferentes segun la zona.

En el esquema que se presenta en la pagina siguiente se pueden ver de forma gréfica, y
junto a valores numéricos, estas relaciones de uso del suelo entre los diferentes clusters
estudiados. El suelo utilizado por los conjuntos ejecutados dentro del periodo estudiado
figura en color rojo, y las zonas que aparecen en naranja corresponden a conjuntos del SPV
anteriores al periodo de estudio (estas zonas no se suman en el valor total de suelo
utilizado).

El grafico nos permite visualizar de forma comparativa la escala a nivel de uso del suelo, no
asi la relacién con la densidad, donde intervienen otros factores relacionados a la altura y
ocupacion, que se pueden visualizar contrastando con los datos numeéricos y esquemas
volumétricos.
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Comparativa grafica de escala de conjuntos en cuanto a uso de suelo

Area de suelo: 147.426 m2 | Area construida: 73.046 m2 | Viviendas: 925

MV
AS: 45.405 m2 AS: 10.690 m2
AC: 21.0156 m2 AC: 10.247 m2
FOT: 46% FOT: 104%

Viviendas: 277

-ﬁ-
Centro

Viviendas: 140

11AS

AS: 68.556 m2
AC: 33.976 m2
FOT: 51%

Viviendas: 462

Area de suelo: 34.684 m2 | Area construida: 75.661 m2 | Viviendas: 957

AS: 12.948 m2
AC: 25275 m2
FOT: 205%

Viviendas: 353

14MAM

AS:13.117 m2
AC: 28.266 m2
FOT: 233%

Viviendas: 324

AS: 8619 m2
AC: 22120 m2
FOT: 297%
Viviendas: 280

c=Ega

Area de suelo: 124.651 m2 | Area construida: 65.238 m2 | Viviendas: 879

AS: 24782 m2
AC:9.790 m2
FOT: 41%
Viviendas: 131

10BB

AS: 37.596 m2
AC: 22706 m2
FOT: 61%

Viviendas: 309

my /S

-f?-:-]

2NP

AS: 85.048 m2
AC: 40.550 m2
FOT: 51%

Viviendas: 485
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En relacion con lo que acabamos de mencionar, al analizar la intensidad de uso del suelo,
medida a través del FOT, observamos que los conjuntos del oeste presentan un promedio
del 51% (bajo), los del centro del 242% (medio) y los del este del 67% (bajo). Estas
relaciones dependen de la arquitectura de los conjuntos, en especial del factor altura. Las
axonomeétricas realizadas en el relevamiento de los clusters de tres casos del estudio, uno
de cada sector (centro, oeste, este) nos permiten observar estas relaciones a nivel de
volumetria, y que generan modelos de ciudad altamente diferenciados.

Axonomeétricas de los clusters de 4BS, 2NP, 9PE.

Acercandonos a una mirada mas cercana de los diferentes conjuntos analizados, que por
sumatoria construyen los tramos de ciudad estudiados, al examinar su tipologia de
agrupacién, observamos que en el oeste y el este predominan las viviendas en tira, con
algunos casos de viviendas apareadas, y con pocos casos de viviendas aisladas y en
bloque. En el centro, en cambio, se encuentran principalmente viviendas en bloque y torre,
tanto aisladas como integradas en la trama urbana.

Por lo que respecta a las formas de produccién de vivienda, podemos ver diferentes
situaciones segun la zona que analicemos: en el este y el oeste, la mayoria de los casos
son homogéneos (con la excepcion del caso 10BB), siendo casi en su totalidad viviendas
generadas bajo el programa de cooperativas. En los tres casos ubicados en el centro se
observa una mezcla de tipologias, muchas veces facilitada por la propia ciudad consolidada
qgue rodea estos conjuntos, encontrando, ademas de cooperativas, un caso de licitacion de
activos, viviendas bajo el régimen de vivienda promovida, asi como viviendas construidas
de forma privada sin un régimen de promocion especifico.

En el grafico de las siguientes paginas se categorizan diferentes casos de conjuntos que
responden a diferentes tipologias de agrupacion, y se ejemplifica con imagenes de casos
dentro de los clusters, para obtener un panorama general de los conjuntos segun su
conformacion arquitecténica. Esta categorizacion nos permite un primer acercamiento
cualitativo. Cabe destacar que la agrupacién de los conjuntos se realizé en primer término
por tipologia, y en segundo lugar por cluster, gracias a lo cual se pueden visualizar
conjuntos similares en un mismo cluster de forma organizada y continua.
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Este /Oeste

2NP - Entira- C 06 8A-Entira-C02 TMV - En tira - C 07

7MV -Entira-C 10

7MV - En tira- C 08

9PE - Entira-C 03

9PE -Entira- C 04 9PE -Entira-C 08
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Este /Oeste

9PE - Entira-C05 10BB - Entira- C 05 10BB - Entira - C 04

-

11AS - En tira - C 03

—qf -=*-
!
g

En bloque

TMV - En blogue - C 01 7TMV - En blogue - C 02

1 el
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|Blogue - Blogue en trama urbana|

4BS - Bloque - C 01 - 02

13

14MAM - Blogue en tr. urb. - C 02 - 01 14MAM - Blogue en trama urb. - C 03 14MAM - Blogue en trama urb. - C 03
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4BS - Torre - C 03 - 04
g

) i3 [l }

4BS - Torre - C 03 - 04

En una segunda mirada se propone analizar la relacion de los diferentes conjuntos
clasificandolos en las categorias de extrovertidos, introvertidos y enclaves, definidas en la
pagina 264 y 265.

Del analisis de cada cluster y el relevamiento fotografico realizado cabe destacar la notoria
presencia de conjuntos introvertidos en los clusters del oeste y el este y la abrumadora
predominancia de los extrovertidos y enclaves en el caso de los de la zona central,
generando respuestas proyectuales hacia la ciudad y de generacion de espacio publico de
la calle altamente diferentes. Mas adelante, en el analisis de cada cluster, se analizan los
conjuntos en este sentido.

Resaltamos un caso particular del estudio (13 BvA) en el que se solicitaron apartamientos
normativos que permiten un uso mas intensivo del suelo, logrando un mejor
aprovechamiento del recurso de suelo urbano disponible y sus infraestructuras. Estamos
ante un barrio de baja densidad, con una normativa de 9 metros de altura, donde
predominan las casas unifamiliares de 1 o 2 niveles y destacan algunos edificios de mayor
altura en las inmediaciones, como el Complejo Boulevard, y un edificio de viviendas con una
torre de diez pisos al centro del terreno, asi como bloques de tres pisos sobre los bordes.
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Las cooperativas que recurrieron a la solicitud de mayor altura (13 pisos en un caso, seis
pisos en dos casos y cuatro pisos en otros dos casos) se implantan en terrenos de grandes
dimensiones, aprovechando al maximo la edificabilidad potencial. En algunos casos también
se solicitan tolerancias con respecto a la normativa de profundidad de manzana.

Maqueta 3D en vista axonométrica y en perspectiva area identificando los conjuntos con
apartamientos normativos y fotos de los conjuntos.

Esta convivencia entre arquitecturas de diversas escalas en el contexto de este cluster es
claramente visible en las imagenes aéreas, que permiten apreciar los diferentes conjuntos
en convivencia con un entorno barrial bajo, asi como la escala de los predios donde se
implantan y sus volumetrias.
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Foto area donde se puede apreciar el conjunto 01 de tipologia de torre, materializadas sus fachadas en ladrillo, y
ubicado en la acera de enfrente al Complejo Boulevard (arriba derecha). Los conjuntos 04 y 05, de tipologia de

bloque insertado en la trama urbana, materializadas sus fachadas en ladrillo (centro-derecha), y los conjuntos 02
y 03, también de tipologia de bloque insertado en trama urbana (centro-izquierda).

- i~y - 4

Foto area donde se pueden apreciar los conjuntos 06 al 11 estudiados, localizados en padrones de grandes
dimensiones en el sector central de la manzana.

Este caso resulta especialmente singular por su potencialidad de reproduccion, dado que la
ciudad de Montevideo cuenta con extensos barrios de estas caracteristicas. Su analisis en
detalle, sumado a la evaluacién urbana y social de los conjuntos, puede dar lugar a un caso
potencialmente extensible a otras situaciones.
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2.6 Conclusiones

Como sintesis de los cometidos del trabajo realizado, el objetivo general de esta tesis es
lograr una caracterizacion de la produccion del Sistema Publico de Vivienda en la
actualidad, tomando como objeto de estudio los 11 afos de produccion comprendidos entre
2012 y 2022. A nivel particular se planteé como objetivos: describir y analizar los efectos de
los distintos programas habitacionales a nivel urbano; estudiar los factores que influyen en
las caracteristicas urbano-arquitecténicas de la produccién del SPV, e indagar sobre
alternativas, tanto a nivel de proyecto como normativas y de localizacion.

Con respecto al objetivo general y al primer objetivo particular, se buscé responder de forma
grafica a la caracterizacion de esa produccion en términos generales a partir del analisis de
la base de datos proporcionada por la DINAVI, complementando con estudios in situ de
algunos conjuntos (primer capitulo). El estudio de cada programa hizo posible
caracterizarlos y permitié seleccionar casos particulares de estudio.

A continuacion se presenta un resumen grafico de cada programa, que nos permite
visualizar de forma general, resumida y concisa esta caracterizacién, mencionando los
matices que se encontraron entre los casos de un mismo programa en Montevideo y en el
interior (analizados en detalle en el primer capitulo).

Licitaciones de activos

Siguiendo el orden cronologico del estudio de los programas, el primero es el de licitaciones
de activos, un programa con una presencia equilibrada entre Montevideo y el interior, que se
implanta en padrones urbanos de gran escala, con conjuntos de escala media, una altura
promedio media (6 niveles) y factores de ocupacion del suelo medios. Este programa se
materializa en tipologias de agrupacién de bloques y torres, con su variante inserta en la
trama urbana.

Localizacion Area de suelo Conjuntos
MVD /INT 1.616 m2 34 viv, - medios
47% { 53% MVD/INT MVD/INT
1.295(1.904 m2 42 { 28 viv.
Altura FOT Tipologia
6 niveles - medio 223% - medio ~ ' Blogue / Torre
o MVD/INT > < < MVD/INT MVDANT
. > & <
om 7 1 4 niveles " 276 /176 % . . ' B-T/B-T-ET
o
om

Resumen gréfico del programa de Licitacion de activos.

Del analisis por separado de los casos de Montevideo y del interior se desprende lo
siguiente: los conjuntos agrupan mas viviendas en Montevideo (42 viviendas contra 28
viviendas), utilizan padrones mas chicos en Montevideo que en el interior, son mas altos en
Montevideo (7 niveles contra 4 niveles) y la intensidad de uso del suelo también es mayor
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en el caso de Montevideo (276% contra 176%). Todos estos datos son coherentes con la
implantacién de conjuntos en un medio urbano mas denso y donde existe mayor presion
sobre el costo del suelo, como es el caso de la capital del pais. A su vez, en el interior
aparecen algunos casos de tipologias de agrupacién en tira, que presentan densidades
menores que las tipologias de bloque y torre, predominantes en Montevideo.

Ejemplos de conjuntos de licitacién de activos. Fotos: tomadas por el autor.

Los conjuntos generados en el marco de este programa tienen un fuerte caracter urbano y
responden a una intensidad de uso del suelo que utiliza todo su potencial normativo y que
es coherente con su ubicacién, especialmente en el caso de Montevideo.

Resulta relevante observar que muchos de los conjuntos muestran una arquitectura de
buena calidad proyectual, con lenguajes exteriores pensados en términos de materialidad,
ritmos, llenos y vacios, asi como calidades materiales elevadas. Esto se le puede atribuir en
parte a la incorporacion del puntaje en el proyecto en las licitaciones, a fin de evaluar su
concepcidon arquitecténica en el proceso de adjudicacion. También cabe mencionar que su
alcance a nivel cualitativo, dentro de los totales ejecutados por el SPV es muy bajo.
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Licitaciones de pasivos

Las licitaciones de pasivos responden a un programa con una presencia mucho mayor en el
interior que en Montevideo, que se implanta en padrones urbanos tipicos del padronario de
las ciudades capitales del pais, con conjuntos de escala chica, una altura promedio media
(6 niveles) y factores de ocupacién del suelo medios. Este programa se materializa en
tipologias de agrupacion de bloques y torres, con su variante inserta en la trama urbana.

Localizacién — : Area de suelo | Conjuntos
MVD / INT = 736 m2 25 viv. - chicos
30% / 70% | MVD/INT MVD/INT
____ B .
| i 713 /747 m2 32/ 22 viv.

Altura FOT - Tipologia
6 niveles - medio 232% - medio s : ' Blogue / Torre

2 MVD/INT

= MVD/INT ’ b S MVD/INT
e 3- 6 /6 niveles > 4 266 /214 % . . ' 8T

Resumen grafico del programa de Licitacion de pasivos.

Resulta interesante comprobar que el tamafio de los padrones, las alturas de los conjuntos
y la intensidad del suelo utilizada son muy similares entre los conjuntos localizados en el
interior y los conjuntos localizados en Montevideo. En algunos casos, presentan leves
variaciones que siguen la misma tendencia que vimos en las licitaciones de activos
(padrones mas pequefios en Montevideo, con mayor intensidad de uso del suelo), pero con
valores muy cercanos. Si cabe mencionar que el tamafio de los conjuntos en el interior son
notoriamente mas pequefios que en Montevideo: 32 viviendas frente 22 viviendas.

Ejemplos de conjuntos de licitacion de pasivos. Fotos: tomadas por el autor.

Al igual que el programa de licitaciones de activos, el peso cuantitativo de este programa en
el SPV es muy bajo, y también se observan obras de buena calidad arquitecténica, en
especial en el caso de Montevideo que es donde se pudo realizar visitas a conjuntos.
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Autoconstruccion asistida

El programa de autoconstruccién asistida es un programa que se desarrollé casi en su
totalidad en el interior del pais, y se compone de viviendas aisladas, de un nivel, localizadas
en padrones urbanos de un promedio de 480 m2.

Localizacion Area de suelo Conjuntos

MVD [/ INT : | 480 m2 1 viv. - chicos

2%/ 98%

=] Ak
Altura FOT Tipologia
1 nivel - bajo 18% - bajo @ Aisladas
S _@
@
£ 1252000

o L > )

2 )
-
Resumen gréfico del programa de autoconstruccion asistida.

En este caso nos encontramos con un programa de bajo impacto cuantitativo. Con todo,
resulta importante destacar la necesidad de revisarlo en un marco general de planificacion,
dado que se esta promoviendo la construccién de viviendas aisladas de muy baja densidad
en ciudades del interior, principalmente en capitales, en zonas céntricas y cercanas al
centro.

Cooperativas de viviendas

El programa de cooperativas de vivienda tiene presencia tanto en Montevideo como en el
interior, con una diferencia de 28% en favor del interior. Los conjuntos utilizan terrenos de
grandes dimensiones (media hectarea aproximadamente, que corresponde a media
manzana tipica de una ciudad capital de Uruguay), caracteristicos de zonas periféricas. Son
de escala media, con una altura y factores de ocupacién bajos. A nivel de tipologia de
agrupacién, predominan las viviendas en tira, seguidas de apareadas, en bloque
(incluyendo la variante inserta en trama urbana), y existen casos mas excepcionales de
viviendas aisladas y torres.

Localizacion Area de suelo Conjuntos
MVD / INT 5.593 m2 32 viv. - medios
36% / 64% MVD/INT MVD/INT
3.707 /6.635 m2 32/ 32 viv.
Altura FOT \ Tipologia
2 niveles - bajo 77% - bajo \“:“‘ﬁ Apareada / En
tira / bloque
MVD/INT & MVD/INT
VD/INT
om 3 /2 niveles 128 /49 % ss ' Lz
3
- R AETSAET

Resumen gréfico del programa de cooperativas de vivienda.
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Cuando revisamos el programa diferenciando entre Montevideo y el interior del pais,
constatamos que el tamafo de los conjuntos es igual en ambos casos, pero que en el
interior se utilizan terrenos mas grandes que en Montevideo, con menor altura de los
conjuntos y factores de ocupacion total mas bajos, lo que es coherente con la implantacion
de conjuntos en un medio urbano mas denso y con mayor presion sobre el costo del suelo,
como es el caso de la capital del pais.

Este programa resulta por lejos el de mayor peso cuantitativo dentro de las soluciones
habitacionales de obra nueva por parte del SPV. Precisamente tal peso, junto con los datos
de consumo del suelo y localizacion, fue lo que nos decidid6 a realizar el estudio
pormenorizado que se presenta en este trabajo.

En la siguiente pagina se presenta un grafico que resume todos los programas, presentados
en un formato de tabla, a fin de tener un panorama global y comparativo del universo
estudiado.

La interpretacion de los datos que genera el estudio permitira responder a los objetivos
particulares segundo y tercero que nos hemos fijado en esta investigacion. Este trabajo
buscé mostrar -sistematizando y graficando la informacion- cuales son las formas de actuar
del SPV en la ciudad, tomando como ejemplo el caso de Montevideo. Esta sistematizacion
tiene como objetivo final ser un insumo para la planificacion de politicas publicas en
términos de vivienda, cuyo eje central sean los aspectos urbano-arquitectonicos, asi
también como una herramienta de planificacién urbana.
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Clusters de los conjuntos de viviendas producidos por el SPV

Cabe destacar como primer punto el hallazgo que surgié en el proceso de investigacion,
particularmente en la etapa del relevamiento general de los conjuntos producidos por el
SPV en Montevideo: los clusters de los conjuntos de viviendas producidos por el SPV,
en especial por medio del programa de cooperativas. Estos clusters representan
grandes porciones de ciudad e importantes consumos de suelo urbano e identifican una
gran cantidad de conjuntos realizados por el SPV en radios de distancia acotados. En el
presente trabajo se definieron 14 clusters, que se muestran en el siguiente mapa; se
estudiaron especificamente nueve de ellos, por ser los que tenian un mayor grado de
consolidacién (mayor cantidad de conjuntos ejecutados).

e

Identificacién de clusters de conjuntos de cooperativas de vivienda en la ciudad de Montevideo.
Elaboracién propia.

Identificar estos clusters resulta de gran importancia porque representan la produccion de
importantes porciones de ciudad proyectadas directa (trazados y conjuntos) e
indirectamente (por agregacion de conjuntos) por el SPV. La investigacién sobre estas
porciones de ciudad, mediante un analisis sistematizado, no consiste solo en estudiar el
SPV y su produccion, sino también la produccion de importantes tramos de la ciudad de
Montevideo, lo que implica una revisién de la planificacién y el disefio urbano,
ademas del arquitectonico.

En los ultimos tiempos hemos asistido a la construccion de grandes porciones de ciudad por
parte del mercado privado, ya sea por agregaciéon de conjuntos en tramos consolidados o
por generacién de barrios enteros, como en el caso de los barrios privados. El SPV también
ha seguido esta tendencia, si bien con formatos y localizaciones diferenciados. En ese
sentido, este estudio resulta complementario de otros que puedan estudiar dichas formas de
generacién de ciudad.
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Una vez realizado el estudio que se presentd en la primera parte de este capitulo, al
abordar sus resultados, comprobamos que existen formas muy diferenciadas de produccién
de ciudad, que proponemos clasificar en cuatro categorias:

A. Extension de la mancha urbana en la periferia o en zonas por fuera de la
periferia

Esta categoria refiere a la construccion de trama urbana de cero, lo que genera una
extension de la mancha urbana de la ciudad, creando un nuevo proyecto de vialidad y
amanzanado, ya sea con la extension de la trama urbana genérica en forma de damero o
con un proyecto urbano de detalle especifico.

B. Concrecion dentro de un proyecto urbano de detalle

Cluster que se concreta con un proyecto urbano de detalle anterior dentro de un plan
urbano, cuya forma resultante ha sido proyectada previamente, con una vision general del
contexto urbano del propio proyecto, de su entorno y del area de actuacién del plan.

C. Consolidacion de zona periférica

Cluster que se localiza en zonas periféricas de la ciudad, consolidando un sector de ciudad
gue se encontraba con un bajo nivel de desarrollo, no comprendido en un plan y sin contar
con un proyecto de detalle urbano previo. Son areas que por lo general cuentan con una
cantidad importante de terrenos baldios de grandes dimensiones.

D. Insercién en trama urbana consolidada

Cluster que se localiza en la trama urbana consolidada, ya sea central o intermedia, y que
no se encuentra enmarcada en un plan o un proyecto de detalle urbano previo,
implantandose los proyectos en predios baldios o por sustitucidn de una construccion
preexistente.

Estas cuatro categorias, que surgen del estudio de los nueve clusters propuestos,
permiten enmarcarlos en una forma de intervencion que facilita su comprensién y la
evaluacion de los resultados. Es asi que, para elaborar este analisis desde una mirada
urbana, clasificamos los casos estudiados en cuatro categorias, generando graficos
resumen de cada uno, con los elementos mas relevantes para el analisis urbano.
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A. Extension de la mancha urbana en la periferia o en zonas por fuera de la
periferia

Esta categoria es la que agrupa a la mayor cantidad de clusters, cuatro de los nueve: 8A,
9PE, 10BB, 11AS. Corresponde a localizaciones en la zona periférica del POT e inclusive
por fuera de esta zona. La particularidad es que su creacion se realizé mediante trazados
urbanos nuevos que extienden el trazado de la ciudad ya sea de forma genérica (extension
trama urbana cercana) o con un proyecto urbano de detalle especifico.

Cuando se analiza el territorio donde se implantan estos clusters con una linea temporal
(herramienta disponible en Google Earth), encontramos que en espacios temporales de a0
a 15 anos, en los lugares donde ahora estan estos tramos de ciudad solo habia espacio
natural sin tratamiento urbano, en muchos casos cercanos a cursos de agua. Dos de los
casos (8A y 10BB) se encuentran en la zona del Arroyo Pantanoso, que cuenta con un plan
de la IM, y un tercer caso (9PE) también se encuentra al lado de un curso de agua.

8A - Artilleros

El primer cluster en esta categoria, el 8A - Artilleros, esta ubicado en la zona oeste de
Montevideo, cercano al arroyo Pantanoso y al Complejo de Artilleros del Ejército Nacional.
Como se puede apreciar en la lamina resumen de la pagina siguiente, en este caso se
extendié una trama ortogonal, generando padrones de grandes dimensiones donde se
implantaron los conjuntos de cooperativas, uno en una tipologia de agrupacion de viviendas
aisladas, y otro, en tiras. Ambos entran dentro de la caracterizacion de invertidos, dado que
las viviendas se abren a calles internas al padron, cerrandose hacia el espacio publico.

Dentro del cluster se crearon otros servicios publicos, como la escuela 731 y una plaza
publica sobre el sector este, con equipamiento urbano y juegos infantiles, como se puede

apreciar en las fotos aéreas.

La consolidacion de esta zona periférica con el nuevo trazado e infraestructuras y servicios
publicos se realiza con una densidad baja en términos de intensidad de uso del suelo.
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Artilleros ¥a

Radio cluster: 0,12 km
Viviendas: 131 2
Area de suelo: 24.782 m2 Extension de la mancha urbana

Area edificado: 9.790 m2 en periferia o zona por fuera de la periferia Ubicacien
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9PE - Pablo Estramin

Este cluster también presenta una extensién de la trama urbana sobre suelo no urbanizado,
pero en este caso en la zona noreste de la ciudad. El cluster se vincula a la ciudad
circundante por dos calles: una que lo une con la Ruta Nacional numero 8 y otra con el
barrio Vista Linda. Hacia el oeste se encuentra delimitado por un curso de agua.

Esta compuesto por nueve manzanas en formato de damero, y las calles se extienden en
sentido norte sur de forma curva. Ocho de las nueve manzanas albergan conjuntos de
viviendas, conformando la otra manzana un espacio publico, que aun se encuentra libre.

En este caso se trata de una pieza urbana que queda relativamente autbnoma de la trama
circundante, al encontrarse rodeada hacia el norte y oeste por edificaciones educativas
publicas que se abren hacia la ruta 8, sin generar relaciones urbanas hacia el cluster vy,
hacia el sur y este, por zonas verdes.

Se encuentra compuesta en su totalidad por conjuntos de cooperativas de viviendas con
una tipologia de agrupacion en tira, en su mayoria de caracter introvertido, abriéndose los
conjuntos hacia calles internas, hacia patios, o hacia ambos. Los conjuntos generan una
intensidad de uso del suelo baja.
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Radio cluster: 0,2 km

Viviendas: 277

Area de suelo: 45.405 m2 Extension de la mancha urbana

Area edificado; 21.015 m2 en periferia o zona por fuera de la periferia Ublcacien
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10BB - Batlle Berres

Este caso de extension de la trama urbana de la ciudad resulta muy particular por cémo se
gestd y proyectd. Al igual que en el caso anterior, en este hay una pieza urbana
relativamente autonéma, delimitada hacia el oeste por la Ruta Nacional nimero 5, hacia el
norte por la Avda. Batlle Berres, punto de mayor contacto con la trama urbana preexistente,
y al sury el este por espacios verdes.

El trazado urbano presenta una forma irregular, con diferencias de niveles generadas por la
topografia del terreno. El proyecto urbano fue realizado por el Arq. Lucio de Souza, técnico
con experiencia en la materia, docente del Instituto de Estudios Territoriales y Urbanos de la
FADU, UdelaR, y sus resultados en términos de planteo de espacio publico, trazado y
manejo de niveles, entre otros, resultan de interés. Si bien es un caso aislado, y que no es
fruto de una sistematizacion del disefio urbano aplicado a la produccion del SPV, se trata de
un caso interesante para el estudio de su potencial sistematizacion y generalizacién. No
esta de mas volver a aclarar que la localizacién periférica y extraperiférica de los conjuntos
no resulta deseable, pero ante la decision irrevocable tomada, estimamos prudente y
pragmatico reflexionar sobre la manera de desarrollar los conjuntos, dado que esa decision
inicial condiciona el futuro de la porcién de ciudad.

Los conjuntos son viviendas apareadas o en tira. Tienen un caracter, en general,
extrovertido, dado que el tamafo y formato de los predios obliga a los proyectos a abrirse
hacia la via publica. Comprobamos en este sentido como el proyecto del trazado urbano
condiciona la arquitectura de los conjuntos, lo que a su vez cambia las relaciones a nivel
urbano, concretando un modelo de ciudad con diferencias en cuanto a las relaciones de los
conjuntos con el entorno urbano, si lo comparamos con los tres casos restantes de esta
categoria.

En el sector noroeste del cluster se localiza la escuela de tiempo completo nimero 384,
proyectada por el equipo de la ANEP, y que resulta un caso singular a nivel arquitectonico,
con una forma que utiliza a la topografia y al lugar donde se implanta como recurso de
proyecto.
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10BB| Batlle Berres

Radio cluster: 0,25 km i
Viviendas: 309 e
Area de suelo: 37.596 m2 Extension de la mancha urbana .t
Area edlﬁcado 22.708 m2 en pern‘ena o0 zona por fuera de la periferia Ubicacien
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11AS - Aparicio Sarvia

Este caso resulta de gran relevancia debido a su escala a nivel de extension de suelo. Nos
encontramos ante uno de los casos de extension de la mancha urbana por fuera del area
periférica definida por el POT. La extension de la mancha urbana se concreta con una
extension del damero hacia el noroeste, generando manzanas con lotes de grandes
dimensiones. Como podemos ver en las imagenes aéreas, hacia el limite noroeste del
cluster hay suelo natural no urbanizado.

Los conjuntos presentan mayormente agrupaciones en tira, con algunos casos de viviendas
apareadas, y un caracter mixto entre introvertido y extrovertido, con algunas viviendas

mirando hacia la via publica y otras organizadas hacia el interior de los predios.

La intensidad de uso del suelo es baja.
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B. Concrecion dentro de un proyecto urbano de detalle

Dentro de esta categoria hay dos casos: 4BS y 14MAM. Comprende conjuntos que se
implantan en padrones enmarcados dentro de un plan, y dentro de ese plan, en un proyecto
urbano de detalle, por lo que es una categoria muy importante de analizar. En estos casos,
la planificacién y el proyecto urbano preceden a los conjuntos, y los espacios y parametros
para la conformacion de los conjuntos del SPV se han determinado conforme a una vision o
forma de operar casi opuesta a la categoria anterior.

En ambos casos nos encontramos ante zonas centrales de la ciudad, en suelo urbano
consolidado y con una fuerte caracterizacion: en el primer caso, el Barrio Sur vy, en el
segundo, la zona de Goes, en las inmediaciones del Mercado Agricola.

4BS - Barrio Sur

Este cluster se encuentra dentro del Plan Especial de Ordenacion y Recuperaciéon Urbana
del Barrio Sur (PEBS). El propio plan propone un area de proyecto urbano de detalle, que
es donde se implantan los conjuntos estudiados, existiendo previamente una prefiguracion
de la forma urbana.

En este caso observamos conjuntos de bloques, tanto exentos como insertos en la trama
urbana, y torres exentas. Se trata siempre de conjuntos con un caracter extrovertido; en el
caso de las torres y los bloques centrales existen enclaves que, por su escala e
implantacién, representan un punto singular en la trama urbana. El proyecto urbano define
parametros de altura que permiten un uso intensivo del suelo, asi como formatos de
padrones que generan una relacion directa con la via publica.

Cabe destacar la presencia de una torre construida en el marco del programa de licitaciones
de activos, que se integra a las cooperativas y junto a la cual se construye un espacio para
un centro CAIF, generando una mixtura de usos en el conjunto, lo que aporta un servicio
barrial.

La zona se encuentra dentro de un area patrimonial, cuyo inventario se revisé en el ano
2024. Presenta una ubicacion privilegiada con referencia a la ciudad, y una variedad de
tipos de produccion de vivienda: privada, privada en el marco de la Ley de Vivienda
Promovida, planes de vivienda social de la IM, cooperativas de vivienda, licitaciones de
activos y pasivos, etc.
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14MAM - Cercanias del Mercado Agricola de Montevideo

En el segundo caso de esta categoria encontramos conjuntos implantados dentro del Plan
Parcial de Ordenacién y Recuperacion Urbana del barrio Goes, en una zona central de la
ciudad, en suelo urbano consolidado. Existe aqui una importante inversion publica en
espacio publico e infraestructura, como demuestran la Plaza Pepe D’Elia y el Mercado
Agricola de Montevideo.

Consta de varios conjuntos de cooperativas construidas dentro del periodo de estudio y con
anterioridad, todas concretadas como bloques, conformando perimetros de manzana
cerrados, que dejan libres los centros, ocupados por espacios de uso comun del conjunto,
en varios casos con permeabilidad visual con la via publica. Todos los conjuntos presentan
un caracter extrovertido en relacion a su entorno urbano. Los parametros de altura y
volumetria han sido previamente definidos por el proyecto urbano de detalle.

La intensidad de uso del suelo es media y hay una mixtura de formas de produccién de
vivienda generadas por su entorno inmediato, donde cabe mencionar, ademas de las
cooperativas, producciéon privada, produccion privada dentro del marco de la Ley de
Vivienda Promovida y licitaciones de activos (los ultimos dos en la reconversion de la
antigua Fabrica de Alpargatas).
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C. Consolidacién de zona periférica

En esta tercera categoria se agrupan los casos que se implantan en zonas periféricas de la
ciudad, con gran cantidad de suelo vacante, sin grandes presiones a nivel de costo del
suelo y con implantacién de conjuntos del SPV, el cual consolida estas zonas densificando
los barrios mediante la incorporacién de viviendas.

Definimos dos casos: 2NP y 7MV. El primero, localizado en el barrio de Nuevo Paris, es el
cluster de mayor dimensién en términos de uso del suelo. El segundo, localizado en el
barrio de Marofias, y delimitado por la avenida Veracierto, se ha formado con varios
conjuntos previos al periodo de estudio; la zona termin6 de consolidarse con la adicion de
nuevos conjuntos. El primer caso se encuentra dentro del area periférica del POT vy el
segundo por fuera.

2NP - Nuevo Paris

Este es el cluster mas extenso de todos los casos estudiados en términos de uso del suelo.
Se compone de varios conjuntos de cooperativas de viviendas, la mayoria construidas
dentro del periodo de estudio, pero algunos en fecha anterior. Se trata de un barrio
periférico de la ciudad, delimitado al norte por la avenida Millan y al oeste por la Ruta
Nacional numero 5.

En este caso existe una periferia de padrones extensos, con conjuntos que presentan bajas
intensidades de uso del suelo y un caracter marcadamente introvertido, ya que se
desarrollan principalmente hacia el interior del padron. Esta caracteristica se ve
especialmente impulsada por el formato de los padrones. La mayoria de los conjuntos son
viviendas en tiras de uno o dos niveles, existiendo casos de viviendas apareadas, y un caso
de bloque, que se encuentra fuera del periodo estudiado.

Este sector de la ciudad no presenta un plan urbano general en el que se enmarque la
consolidacion del barrio. A su vez, como se puede observar en la foto aérea, aun quedan
grandes porciones de suelo vacantes, que se puede presumir que vayan a ser utilizadas
para nuevos conjuntos en un futuro.
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7MV - Maronas Veracierto

En este cluster, si bien corresponde a la misma categoria que el anterior, donde mediante
conjuntos del SPV se consolidan zonas periféricas de la ciudad, encontramos una forma de
intervencion muy diferente. En primer lugar, es un cluster de menor extensién, con varios
conjuntos anteriores al periodo estudiado. Los correspondientes al periodo objeto de
estudio son cinco conjuntos, que terminan de consolidar el sector y agotan en buena
medida el suelo vacante disponible.

Los conjuntos estudiados responden en su mayoria a la tipologia de bloque, con algunos
casos de viviendas en tira, y presentan un caracter mayormente extrovertido, generando
francas aperturas de los conjuntos hacia la via publica. En el caso de los padrones de
grandes dimensiones, quedan al centro espacios libres, de uso comun del conjunto.

Se trata del uUnico cluster ubicado en zonas periféricas o por fuera de la periferia que
presenta una intensidad de uso del suelo media, en contraste con el resto que corresponde
a intensidades de uso del suelo bajas. Existe dentro del cluster, en el sector ubicado en la
esquina este, un espacio publico, a saber, una plaza, que tiene equipamiento urbano.
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D. Insercion en trama urbana consolidada

Esta ultima categoria esta integrada por un solo caso: 13 BvA. Esta categoria comprende
clusters implantados en sectores de la ciudad correspondientes al suelo urbano
consolidado, y que a su vez no se implantan en un proyecto urbano de detalle o plan
urbano. Podriamos decir que la categoria B es una potencial subcategoria de esta, debido a
que todos los casos que se clasificaron en dicha categoria corresponden a suelo urbano
consolidado.

13 BvA - Cercanias Bvar. Artigas y Garibaldi

Este caso es de sumo interés por las particularidades que presenta a nivel de sus
conjuntos. El cluster se localiza en una zona barrial de baja densidad, caracterizada por
viviendas unifamiliares de uno o dos niveles, con algunos hitos relevantes: en primer lugar,
el Complejo Boulevard, localizado sobre Bvar. Artigas, conjunto de cooperativas de ahorro
anterior a la década de 1970, que concentra una gran cantidad de viviendas en bloques de
varios niveles. Cerca de este Complejo Boulevard encontramos otro edificio de mayor
densidad que el barrio circundante, de desarrollo privado, compuesto por una torre de 11
niveles al centro del padrén y bloques bajos de 4 niveles sobre los limites del padron con la
via publica.

En este contexto barrial de baja densidad con dos enclaves se implantan las 11
cooperativas estudiadas. Todas se desarrollan en padrones de importantes dimensiones
para la trama urbana, que habian sido terrenos baldios. Una caracteristica relevante de este
caso es que todos los conjuntos piden tolerancias a la IM para construir conjuntos con
mayor densidad de viviendas, solicitando y obteniendo —con exoneracion del pago de mayor
aprovechamiento— mayor altura y, en un caso, mayor profundidad de manzana. Con estos
cambios de parametros normativos se logran intensidades de uso del suelo mayores.

Se trata, en todos los casos, de bloques insertos en la trama urbana, con la excepcion de un
conjunto, que se proyecta y construye como torre exenta. En cuanto a su caracter, todos los
conjuntos se clasifican como extrovertidos, salvo el caso del conjunto 01, a saber, la torre
localizada enfrente al Complejo Boulevard, que puede clasificarse como enclave por sus
caracteristicas volumétricas y de altura en un contexto relativamente bajo.
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En las paginas anteriores analizamos la clasificacion por tipos de cluster, segun sus
caracteristicas urbanas, y constatamos que, dentro de una misma categoria, existen
diferentes formas de abordar la construccion de ciudad.

Es asi que dentro de la categoria A, que abarca los clusters que generan una extension de
la mancha urbana en la periferia 0 zonas por fuera de la periferia existen situaciones
diversas en cuanto a como se ha intervenido en esas porciones de ciudad. En la mayoria de
los casos (8A, 9PE, 11AS) encontramos extensiones de la trama urbana genéricas, con un
trazado urbano basado en el damero; padrones de grandes proporciones, que tienden al
tamafio de una manzana; formatos rectangulares cercanos al cuadrado, e intensidades de
uso del suelo bajas. Sin embargo, en uno de los cuatro casos (10BB), observamos una
situacion diferente: trazados irregulares, pensados para romper la linealidad visual de la
recta; un disefio que toma en consideracion la topografia; padrones de grandes
dimensiones, pero que por sus proporciones plantean una situacion diferenciada con
respecto a la via publica.

Cuando observamos la arquitectura e implantacién de los conjuntos en estos clusters, si
bien en todos los casos priman los conjuntos en tira de dos niveles, los conjuntos del cluster
10BB presentan un caracter extrovertido, mientras que en los otros casos, por las
proporciones y dimensiones de los padrones —ademas de decisiones proyectuales—, los
conjuntos tienden a la introversién, a estar proyectados hacia su interior. La intervencion del
proyecto urbano previo a la implantacién de los conjuntos genera condiciones diferenciadas
con respecto a otros casos y permite direccionar el resultado final de la forma urbana.

En el caso de la categoria B, que agrupa los clusters que se concretan dentro de un
proyecto urbano de detalle, ambos clusters (4BS y 14MAM) se insertan en planes urbanos
en la trama consolidada, en una zona central e intermedia de la ciudad. Notamos que, al
igual que en las otras categorias, los padrones son de grandes dimensiones para su
contexto urbano. En esta categoria se encuentran los conjuntos con mayores densidades
de viviendas del estudio, con una intensidad de uso del suelo media y conjuntos que se
materializan en bloques (exentos e insertos en la trama urbana) y torres, de un caracter
claramente extrovertido. En estos dos casos, el proyecto urbano que antecede, asi como la
ciudad consolidada en la que se implantan los conjuntos, son importantes condicionantes de
la arquitectura, que garantizan ciertas caracteristicas del resultado final a nivel urbano. Se
trata de situaciones deseables desde el punto de vista del aprovechamiento del suelo
urbano, la integracién de conjuntos del SPV en la trama urbana consolidada en areas
centrales e intermedias de la ciudad, y unos resultados proyectuales que generan
relaciones directas con el espacio publico.

En el caso de la categoria C, integrada por los clusters que consolidan zonas periféricas de
la ciudad, hay dos casos (2NP, 7MV) con grandes diferencias entre si a nivel urbano. Si bien
ambos casos estan ubicados en areas periféricas o inclusive por fuera de la periferia (7TMV)
y sus predios son de grandes dimensiones, debido a factores relacionados con el formato
de los padrones y las caracteristicas de los proyectos arquitecténicos, el resultado urbano
final es muy diferente. En el primer caso se trata de padrones de grandes dimensiones, en
muchos casos alargados, con su lado menor sobre la via publica, lo que genera una
relacién casi nula con el espacio publico, o sea, conjuntos introvertidos. En los casos de
padrones con mayores metros lineales de fachada sobre la via publica, también se
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observan proyectos que se resuelven a la interna del padrén ignorando la construccion del
espacio publico de la ciudad por parte de los conjuntos. A su vez, por lo que respecta a las
arquitecturas en si, en el primer caso encontramos viviendas en tiras de uno o dos niveles,
con algunos casos de viviendas apareadas y aisladas. En el segundo caso, con conjuntos
de bloques y algunas viviendas en tiras, cuya resolucion genera una intensidad de uso del
suelo media, con mejor aprovechamiento del suelo urbano, y una conformacion extrovertida,
volcando las viviendas hacia el espacio publico, sin negar la construcciéon de espacios
comunes de uso privado de los conjuntos, en general localizados al centro de los padrones.

Por ultimo, en la categoria D se situan los clusters que se insertan en la trama urbana
consolidada. Sélo se encontrd un caso (13BvA) que perteneciera a esta categoria, aunque
cabe destacar, como se menciond anteriormente, que los casos de la categoria B podrian
considerarse casos singulares de esta categoria, dado que también se localizan en tramas
urbanas consolidadas, pero en el marco de un proyecto urbano de detalle dentro de un plan.
Como se destacéd en el estudio del caso, se trata de una singularidad, donde varios
conjuntos se implantan en una trama urbana barrial de baja altura, en predios de grandes
dimensiones que quedaron vacantes. Para lograr el mejor rendimiento del suelo se solicitan
apartamientos normativos que permiten mayores densidades de viviendas que la norma
general. Como resultado de ello encontramos conjuntos en tipologias de bloques insertos
en la trama urbana y una torre, con una intensidad de uso del suelo media, y relaciones
extrovertidas hacia la ciudad. Este caso resulta un ejemplo muy relevante de cémo se
podria planificar una politica publica de vivienda social en combinacion con la planificacion
urbana: utilizar suelo con parametros urbanos de edificacion de baja densidad, en
areas intermedias o centrales, dotandolo de excepciones para el caso de vivienda
social, en el marco de un estudio urbano y cumpliendo con ciertas dimensiones
prediales.

Este caso particular que surge de la disponibilidad de grandes areas de suelo en un area de
la ciudad, puede ser un ejemplo de lo que podria ser un plan generalizado. Si bien existen
varios ejemplos de conjuntos del SPV ubicados en este tipo de padrones en diferentes
puntos de la ciudad, este representa un caso singular por la densidad de conjuntos en un
radio reducido. A su vez, cabe destacar el potencial que puede generar la escala al agrupar
conjuntos y no ser propuestas aisladas.

En las proximas paginas se presenta una tabla en la que se comparan los factores urbanos
de los diferentes clusters estudiados, y una comparacién de imagenes aéreas
representativas de cada cluster, en ambos casos clasificadas segun las categorias de
analisis definidas.
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Imagenes aéreas clusters
Clasificacion segln categorias:

Extension de la mancha urbana
en periferia o zona por fuera de
la periferia, realizando nuevo
trazado de vialidad, con o sin
proyecto urbano de detalle
(extension trama genérica)

Concrecion dentro de un
proyecto urbano de detalle
enmarcado en un plan urbano

Consolidacién de zona
periférica

Insercion en trama urbana
consolidada
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Teniendo en cuenta todo lo que antecede podemos arribar a algunas observaciones
generales en cuanto a futuros posibles para los conjuntos del SPV y la construccién de
ciudad.

En primer lugar, no se puede dejar de mencionar un tema que fue tratado en el marco
tedrico, y que sigue siendo de enorme relevancia: el acceso al suelo. Este trabajo
demuestra, una vez mas, que el acceso al suelo urbano sigue siendo uno de los problemas
centrales de las politicas publicas de vivienda, y debe ser uno de los principales temas a
tratar. Podemos corroborar que la mayoria de los conjuntos del SPV se siguen localizando
en areas periféricas o por fuera de estas, y que se han generado incluso extensiones de la
ciudad con nueva vialidad y padrones. Este tema no es novedoso en si mismo; como
sefalamos en la primera parte del trabajo ha habido diversas propuestas que apuntaban a
mejorar la situacién de acceso al suelo para la vivienda social en fecha reciente. De todas
formas, al estudiar la produccion contemporanea del SPV seguimos viendo situaciones
complejas a este respecto.

En una segunda mirada, no menos importante, al analizar los clusters de zonas periféricas y
por fuera del area periférica, ya sea en zonas previamente urbanizadas o en nuevas
urbanizaciones, constatamos diversas situaciones, que indican que el disefio urbano y
arquitectonico son de especial relevancia para la construccion de la ciudad. En este sentido,
y dada la escala de las intervenciones, resulta muy importante contar con proyectos
urbanos de detalle previos a la implantacion de los conjuntos del SPV en areas que
quedaran conformadas basicamente por dichos conjuntos. El proyecto urbano representa
costos muy bajos en los costos globales de construccion de los conjuntos y las
infraestructuras urbanas, y agrega un enorme valor a la ciudad cuando es de calidad. Es
también posible evitar retrasos previendo su realizacion con mucha antelacion respecto de
la fecha de inicio de las obras de construccién de las viviendas.

En este aspecto la academia puede tener un rol activo por via de convenios u otros
instrumentos que permitan asesorar y colaborar en la conformacion de estos proyectos
urbanos. Con esta herramienta, adaptada a cada caso particular, podria abordarse un
proyecto de ciudad futura con usos 6ptimos del suelo, densidades acordes al modelo de
ciudad buscado y a un uso racional del suelo, y en el caso de nuevos trazados, se podria
disenar la vialidad, el espacio publico y todos los componentes urbanos que definiran la
forma de ese sector de ciudad, generando reglas claras para el proyecto de los conjuntos
de viviendas, que contribuyan a la construccién de ese sector de ciudad.

En algunos de los casos estudiados se puede observar la construccion finalizada, incipiente
o futura de espacios publicos, que claramente son necesarios para la conformacion
saludable de la ciudad, pero cabe preguntarse qué sucederia si se utilizan todos esos
recursos —sumados los destinados a infraestructuras urbanas: vialidad, iluminacion,
saneamiento— para subsidiar suelo urbano en areas centrales o intermedias de la ciudad,
donde tales servicios publicos ya existen y, en muchos casos, estan subutilizados. Esto
implica una planificacion a largo plazo con politicas de Estado.
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En estos proyectos juega un rol fundamental la normativa municipal y los parametros de
edificacion, muy especialmente en zonas urbanas consolidadas de la ciudad. EI manejo
diferencial de los parametros urbanos de edificabilidad para conjuntos del SPV es un
factor que merece ser examinado mas a fondo, a lo que debe sumarse una
investigacion proyectual sobre el manejo de esos diferenciales de densidad y altura
en zonas de menor densidad.

En cuanto a los conjuntos en si mismos, una constante que se comprueba en todos los
casos es que suelen ser de una escala promedio de 32 viviendas, con casos singulares que
pueden llegar hasta 50 —limitados por el reglamento de cooperativas—, pero los padrones en
los que se implantan son en general de grandes dimensiones, incluso en areas centrales de
la ciudad. De este punto surge preguntarse si no seria deseable intensificar las
exploraciones proyectuales que permitan desarrollar conjuntos en padrones de
menores dimensiones, lo que podria facilitar el acceso al suelo en areas centrales e
intermedias.

La exploracion proyectual en torno al disefio de los conjuntos de vivienda no deberia
limitarse a ese factor: en el relevamiento de los conjuntos se pueden observar claramente
calidades proyectuales bajas. Aunque se cumple con ciertos parametros de calidad
constructiva fijados por las normas, salvo algunas excepciones, en la gran mayoria de los
casos se trata de conjuntos sin mayores busquedas proyectuales en términos de disefio de
fachadas -ritmos, llenos y vacios, exploraciones materiales,etc.—, espacios comunes,
relaciones con la ciudad, paisajismo, etc. Lograr hacer extensiva la investigaciéon en
proyecto de estas arquitecturas, que representan un importante porcentaje de lo que
se construye en el pais, resulta de gran importancia, y en este punto la academia,
mas especificamente las facultades de arquitectura, desempenan una funcion
esencial tanto a nivel de grado como de posgrado.

Como complemento del punto anterior es necesario mencionar también la necesidad de
revisar los reglamentos de los diferentes programas de vivienda del SPV, en especial el de
cooperativas, que limita la cantidad de viviendas por conjunto y la incorporacion de otros
programas que no sean vivienda —-mas alla del SUM-. Poder generar conjuntos de escala
e incorporar otros programas, como el comercial, diversidad de espacios comunes y
programas de cuidado, son herramientas que pueden generar una ciudad mas activa,
ademas de dotar de recursos a futuro para las cooperativas de vivienda.

Este trabajo procurd describir la totalidad de la produccion de obra nueva del SPV en la
contemporaneidad, de forma general, y estudiar casos particulares donde se generaron o
transformaron importantes sectores de la ciudad. Es una intencion fundamental de esta
investigacion que el material permita comprender lo realizado para proyectar lo futuro, y
poder ser un insumo activo para la confeccion de las futuras politicas de vivienda del pais,
desde la mirada arquitecténica y urbana, que muchas veces esta ausente en las politicas
publicas sobre el tema.

La principal finalidad del proximo capitulo sera dejar planteadas de modo esquematico
futuras lineas de trabajo con miras a mejorar la produccién del SPV teniendo en cuenta que,
dada la dimensién de su produccion, que abarca grandes porciones de ciudad, se estara
construyendo el espacio publico que habitaremos todos los ciudadanos.
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CAPITULO 3 | PROSPECTIVAS PARA LA PRODUCCION DEL SPV
3.1 Introduccioén

Este tercer y ultimo capitulo busca dejar planteadas, de forma muy esquematica, algunas
ideas y posibles lineas de investigacion futuras, basadas en los resultados del estudio
presentado en los capitulos primero y segundo, asi como destacar algunas herramientas ya
existentes y en uso, que podrian revisarse o0 volver a pensarse a fin de mejorar la
produccion del SPV.

Nuestra intencion ante las problematicas identificadas no es proponer una solucion concreta
sino contribuir a la discusion y aportar ideas y acciones relacionadas con cada tema,
planteando ademas un caso de otro contexto, del cual algunas herramientas pueden
resultar pertinentes y de utilidad para nuestro pais.

Este capitulo se estructura en tres partes, que responden a los tres grandes temas que

fueron perfilandose a partir del estudio de casos: acceso al suelo; intensidad de uso del
suelo, y proyecto urbano y arquitecténico en la produccion del SPV.
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3.2 Acceso al suelo

Como se menciond en el capitulo anterior, y también se desarrollé en el marco tedrico de
este trabajo, el tema del acceso al suelo constituye uno de los grandes problemas
relacionados a la produccion del SPV.

En los ultimos tiempos se han emprendido varias iniciativas que pueden ser herramientas
utiles para avanzar en el tema; hay otras que estan en discusion, asi como nuevas miradas
que podemos aportar para lograr acceder a suelo urbano intermedio y central para la
vivienda social.

- Estrategias de Acceso al Suelo Urbano, DINAVI, Administracion 2015-2019,
aprobadas en 2018 y con un primer informe de logros sobre sus primeros diez
meses de implementacion.

Estas estrategias, desarrolladas en el marco tedrico de este trabajo y que pueden
consultarse libremente en la web, asi como su informe de avances, siguen estando vigentes
y siendo validas como guias para generar acciones relativas al acceso al suelo urbano.
Resulta importante, en particular, que las nuevas propuestas y lineamientos se inscriban en
el marco de estas estrategias, pues ello generara una acumulacién de trabajo, evitando la
construccién desde cero. En este sentido, estas estrategias son herramientas sumamente
utiles de acumulacién de conocimiento.

La difusién de estos marcos de trabajo ante sucesivas administraciones, la academia y los
técnicos permite dar a conocer lo que se hizo y lo que se penso, y tomarlo como base para
futuras aportaciones. Luego del informe de los diez meses de implementacién no se produjo
ningun otro avance.

- Ley 19.676 sobre los deberes relativos a la propiedad inmueble urbana en los
inmuebles urbanos vacios y degradados (promulgada el 26 de octubre de 2018).

Esta ley se gener6 en el marco de las ENASU y de la Ley 18.308 de Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Sostenible (LOTDS) y se ha reglamentado mediante el decreto
242/019. Su finalidad es que los inmuebles urbanos que estan vacios y degradados vuelvan
a ser utilizados. Sefala con claridad que atafie a los inmuebles en suelo urbano, de
cualquier destino, y que se encuentren vacios y degradados en los términos de la ley, en la
que se define “inmueble degradado” (articulo 5), “inmueble en situacion de ruina” (articulo
6), “inmueble deteriorado” (articulo 7), “inmueble con edificacién paralizada” (articulo 8) e
“inmueble en situacion de baldio” (articulo 9).

En su articulo 10 establece las diligencias que deben realizarse y se aclara que los cambios
de ocupacién del inmueble no impiden que el proceso iniciado prosiga. Estas diligencias
judiciales pueden ser solicitadas por el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial o
por la Agencia Nacional de Vivienda. El articulo 11 se refiere al informe técnico que debe
presentarse para que el inmueble se considere comprendido dentro de la ley, y en el articulo
12 se prevé la intimacién al propietario para que presente un proyecto de rehabilitacién en
un plazo de 20 dias.
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En el caso de que el propietario no responda a la intimacién se iniciaria un proceso de
remate judicial que permitiria potencialmente volcar ese inmueble al stock de viviendas, ya
sea que el bien sea adquirido por un privado o por el Estado, en calidad de oferente o
utilizando su derecho a igualar la oferta y quedarse con el inmueble en propiedad publica
volcandose a la cartera de tierras para vivienda social.

Esta ley ha sido muy poco aplicada. Es posible que el proceso de implementacion se haya
visto afectado por el hecho de que su reglamentacion se culminé en fecha muy cercana al
cambio de Gobierno. De todas formas, cabe hacer algunas apreciaciones: si bien se
entiende que se trata de una ley favorable para la ciudad, dado que logra mejorar la calidad
urbana obligando a mantener los bienes inmuebles (deber establecido en el articulo 37 de la
Ley 18.308), una vez generada la rehabilitacion, nada impide que el inmueble continte
sin uso o con un uso diferente al de vivienda. En otras palabras, si el propietario
luego de la intimacion realiza las acciones de rehabilitacion requeridas, el inmueble
ya se considera comprendido dentro del marco legal vigente y, por ende, si bien
puede haber aportado a la mejora del ambiente urbano, no aporta al aumento del
stock de viviendas, dado que puede quedar vacio o ser destinado a otro uso. Es por
ello que consideramos que cabe mejorar este instrumento a fin de que sea mas util para la
generacién de viviendas en suelo urbano.

- Nuevos marcos legales de generaciéon de suelo urbano para el SPV.

Es necesario seguir generando instrumentos que permitan al Estado hacerse de suelo
urbano en areas centrales e intermedias para la construccion de viviendas destinadas al
SPV. Existe un enorme stock de viviendas vacias®, degradadas o con grandes deudas, que
seria deseable que fueran utilizadas. Si bien la Ley 19.676 busca en parte abordar este
tema, no es un instrumento suficiente. Surge asimismo otra fuente de suelo vacante: las
industrias que han quedado sin uso.

En estos sentidos, en un articulo publicado en el Diario El Pais el 15 de abril de 2025%', el
senador Oscar Andrade advertia que del ultimo censo se desprende que hay 26.000
viviendas sin uso, sin contar las que estan en alquiler, en construccion y las segundas
viviendas, y proponia tres proyectos de ley. Un proyecto de ley mediante el que se acelerara
la expropiacion por deudas que excedan el valor del inmueble (bienes inmuebles con deuda
compensable, en el marco de la LOTDS). Esto permitiria al Estado hacerse de inmuebles en
areas centrales e intermedias sin que tuviera que hacerse un desembolso significativo de
recursos. Otro que apunta a desincentivar las viviendas vacias por periodos prolongados,
multiplicando por 2 el IP aplicable a inmuebles que hubieran estado vacios por mas de 24
meses y por 3 si su propietario es persona fisica tiene mas de 10 inmuebles. Y un tercer
proyecto sobre una sobretasa del 25% del IP para el Fondo Nacional de Vivienda.

Con respecto a las industrias sin uso, el senador cita un estudio de la UdelaR sobre
espacios industriales vacantes, que asciende a 90 hectareas.

%0 Sobre este tema, ver los multiples trabajos de investigacién de Gonzalo Bustillo.
51

https://www.elpais.com.uy/informacion/politica/fa-busca-acelerar-expropiacion-de-inmuebles-abandon
ados-hay-26-mil-viviendas-sin-uso-en-montevideo consultado el 18/07/2025.
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A los efectos de este trabajo, y en linea directa con el tema del acceso al suelo, interesa el
proyecto de ley de bienes inmuebles con deuda compensable, asi como el ultimo planteo de
utilizar suelo de industrias vacantes. Es un buen indicio que este tema esté en el debate
publico y parlamentario con propuestas concretas. El perfeccionamiento de la ley 19.676,
sumado a las propuestas mencionadas, parecen caminos muy auspiciosos para
mejorar la situacion locativa de los conjuntos del SPV.

- Logros y desafios pendientes respecto a la gestion del acceso al suelo.

Que este tema esté en la agenda publica y politica del pais es esencial tanto desde el punto
de vista social como urbano, porque representa un eslabon mas en el combate a la
segregacion territorial. No obstante, la generacién de instrumentos legales que permitan
materializar dichas intenciones con respecto al acceso al suelo, si bien es indispensable, no
es suficiente.

Una vez que se cuenta con las necesarias herramientas legales, resulta de gran importancia
generar unidades y grupos de trabajo en las instituciones publicas abocadas a la generacion
de viviendas del SPV. Para que los instrumentos legales sean efectivos deben ser
ejecutados por las autoridades competentes, para lo cual se requiere la realizacién de
relevamientos continuos de las areas de interés a fin de generar suelo para la construccion
de conjuntos del SPV. Si no tenemos conocimiento del estado de situacién del suelo en
areas urbanas intermedias y centrales, tanto en Montevideo como en las ciudades del
interior, no sera posible planificar una politica efectiva. Para lograr este primer paso
fundamental es esencial la colaboracion interinstitucional. Hasta el momento existen
relevamientos realizados por la academia, pero no existe un inventario sistematizado de
inmuebles vacantes y deteriorados a nivel de instituciones publicas, especialmente en el
MVOT, que ademas distinga las diferentes situaciones legales y de deuda de cada uno de
los inmuebles que se llegaran a identificar. Para esta identificacion, el trabajo de campo y la
colaboracion entre organismos del Estado como el MVOT, la IM, la ANV y entes publicos
como UTE y OSE —para lograr identificar inmuebles sin consumo de agua y luz, por ende,
sin uso— es fundamental.

Cabe mencionar asimismo otro tema preocupante: los inmuebles del Estado abandonados y
degradados. El relevamiento del patrimonio —en términos de bienes inmuebles— del Estado
es esencial para detectar estos casos y poder actuar al respecto. No resulta sostenible en
ningun caso tener suelo baldio, vacante y/o degradado en areas urbanas intermedias y
centrales, mucho menos que sea el propio Estado el que permita esta situacion con sus
propiedades, que terminan siendo bienes de toda la sociedad, y que tienen que atenerse a
las obligaciones establecidas en la LOTDS.
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3.3 Intensidad de uso del suelo

El tema de la intensidad de uso del suelo resulta fundamental en los casos de los complejos
implantados en suelo urbano intermedio y central si se quiere lograr una densidad que
permita un aprovechamiento o6ptimo de las infraestructuras y servicios de la ciudad,
teniendo presente el objetivo de generar una ciudad sustentable tanto desde el punto de
vista social como ambiental.

A este respecto, una vez que el Estado cuenta con suelo urbano intermedio o central surge
la pregunta de cdmo lo utilizamos para lograr esa sustentabilidad urbana. También cabe
proponer unas intensidades diferenciales aplicables a la vivienda social, mediante las que
pueda facilitarse el acceso a suelo urbano de calidad.

Teniendo estos aspectos en mente se plantean a continuacion una serie de propuestas con
una enunciacién primaria que, como ya se ha aclarado, pretenden solo ser disparadores de
investigaciones o propuestas futuras que logren incidir efectivamente en la realidad.

- Normativas diferenciadas para vivienda social del SPV

Como se mencioné en el segundo capitulo, hay un cluster, el 13BvA, que nos muestra una
situacion singular: conjuntos de cooperativas que exceden la normativa municipal mediante
excepciones a la norma, previo estudio técnico y aprobacién de la Junta Departamental de
Montevideo, habiéndose exonerado los pagos compensatorios. Esta situacion puntual nos
puede dar una clave potencial para el desarrollo de una politica urbana y de vivienda. Asi,
cabe pensar en una norma especifica que se aplique a determinadas zonas que
permitan ser densificadas, mediante la habilitacion de mayores factores de ocupaciéon
de suelo, asi también como por mayor altura, y que solo pueda ser utilizada por
vivienda social del SPV.

Podemos imaginar concretamente zonas de baja densidad, con altura maxima de nueve
metros, compuestas mas que nada por casas de uno o dos niveles, pero que se encuentren
muy proximas a avenidas, en areas centrales o intermedias de la ciudad, dotadas de
infraestructuras, transporte y servicios urbanos, donde para la implantacion de vivienda
social se permitan parametros de edificabilidad mayores. Estos cambios normativos
deberian ser analizados a nivel proyectual para complementar la norma, estudiando
las volumetrias potenciales, cruzado con las dimensiones y formas tipicas de los
padrones donde se implanten. No se trata tan so6lo de aumentar el factor de
ocupacion de suelo y la altura, sino también de pensar en la volumetria resultante y
los cambios que se producirian en el entorno, generando una normativa que se
adapte a la solucién arquitectonica y urbana deseada.

En este sentido, a modo de ejemplo, se puede pensar en generar “contra acordamientos”,
término surgido en un curso de la Facultad de Arquitectura, Disefio y Urbanismo de la
UdelaR —Anteproyecto 3— en el afio 2003, donde los arquitectos Andrés Cotignola y
Carolina Tobler, estudiantes en ese momento, propusieron que se permitieran edificios que
superasen la altura normativa del entorno, generando ciertas separaciones de sus linderos y
abriendo aberturas en las fachadas hacia los padrones linderos. Este trabajo interesa
particularmente por el lugar desde donde se abord6 un problema: era una propuesta para
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incentivar la inversién en vivienda en una zona demandada de la ciudad, en un momento
post crisis donde el mercado inmobiliario estaba congelado. En el caso que convoca a este
trabajo, el objetivo es totalmente diferente, pero el lugar desde donde abordar el problema
es muy similar: la alteracion de la normativa urbana para lograr un fin especifico que
trascienda la forma urbana, pero donde el estudio del resultado arquitecténico y urbano no
deja de ser central. Esta propuesta también puede asociarse a la normativa de edificios de
perimetro libre (EPL) de Barrio Norte en Buenos Aires, como por ejemplo el Edificio
Panedile, del arquitecto Mario Roberto Alvarez.®

Fotomontajes del proyecto de “contra acordamientos”. Imagenes cedidas por los autores, Andres
Cotignola y Carolina Tobler.

Esta propuesta podria concretarse ya sea en suelo disponible o bien en suelo adquirido con
un valor menor a otras zonas con mayor presién inmobiliaria, y permitiria pensar el proyecto
y la ciudad con parametros preestablecidos sin tener que recurrir al camino de la
excepcionalidad, que maneja tiempos e incertidumbres proyectuales mucho mayores.

%2 Marques, Alvaro (2024). “El Derrotero Esquivo. La torre como especie urbana en el Montevideo
contemporaneo”. Biblioteca Plural. CSIC. UdelaR. Montevideo. Pag. 114.
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También con referencia a estos conjuntos de mayores densidades cabe recalcar la
necesidad de realizar un analisis detenido de las zonas a fin de generar inventarios u otros
insumos que permitan identificar suelo potencial. Es pertinente asimismo, al igual que
mencionamos al referirnos al acceso al suelo, subrayar la relevancia de acompafar las
acciones con los debidos instrumentos legales, y pensar en estrategias de fusion de
padrones para lograr mayores superficies.

Insistimos en la importancia de que estas normativas diferenciales sean aplicables
unicamente al SPV de modo de no quedar expuestos a la presion del suelo que
eventualmente podria generar el mercado inmobiliario.

Otro tema al que debe atenderse para hacer mas efectiva esta propuesta de normativa
diferenciada es la revision de los reglamentos de cooperativas, que limitan la cantidad de
viviendas por cooperativa a 50 unidades y no permiten otros usos dentro del conjunto, mas
alla del salén de usos multiples.

Asi como la propuesta anterior responde a la creaciéon de una solucion general, también
cabe preguntarse qué sucede con ciertos casos particulares, donde se construye un
complejo del SPV en un predio singular, ya sea por su ubicacion, escala, altura o una
combinacion de varios factores. En estos casos surge la duda de si no es necesario pensar
alternativas que maximicen el aprovechamiento del suelo, generando la mayor densidad
posible.

A modo de ejemplo, tomemos el caso del edificio Gasdmetro realizado mediante el
programa de licitaciones de activos. Se trata de una torre exenta, que se realiz6 mediante
una licitacion donde varios oferentes presentaron diferentes proyectos. Se ubica en un
predio de grandes dimensiones, en Barrio Sur, frente a la Rambla Sur de Montevideo.
Cuando vemos su altura, notamos que responde a lo que Alvaro Marques denomina como
la “aplicacion del codigo amortiguador a las torres montevideanas™?. En el marco de la
aplicacion de este codigo se identifican situaciones donde edificios singulares actian como
elementos “disciplinadores” de su entorno: el Palacio Salvo, la Torre de Antel, el palacio
Municipal, el Edificio Panamericano.>* En el caso del edificio Gasémetro, podemos ver un
conjunto de “elementos disciplinadores”: las torres del Plan Nacional de Vivienda sobre la
Rambla Sur, que definen una cota maxima de altura. Cuando analizamos la arquitectura
resultante nos encontramos con una torre con unas proporciones aplastadas y falta de
esbeltez, que a nivel volumétrico claramente podria tener mas altura, y que queda
embebida en la masa ladrillera de sus vecinas. A su vez, al desarrollarse la trama barrial
hacia el norte, es un objeto que no arroja sombras significativas sobre su entorno
circundante, pero si sobre el sur, donde existe un gran espacio libre. Es aqui donde nos
preguntamos: ante un punto tan singular, jpor qué, teniendo una demanda de vivienda
social de este tipo, no podriamos imaginar una torre mucho mas alta, con una mayor
densidad y cantidad de soluciones habitacionales? ;Por qué la altura esta reservada para
edificios corporativos y de viviendas privadas? La altura, en una ciudad como Montevideo,
termina haciendo que los edificios que sobrepasan la norma se transformen en iconos, ¢ no
podremos imaginar que esos iconos sean también edificios del SPV?

% [bid. pag. 169.
5 fbid. pag. 175.
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Foto de la Rambla Sur desde el Rio de la Plata, al centro el Edificio Gasémetro. Fotografia tomada por el autor.
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Fotomontaje que explora el Edificio Gasémetro en una hipétesis de mayor altura (dos tercios mayor). Fotografia
y fotomontaje realizado por el autor.

Solo a modo ilustrativo se plantean un par de imagenes donde se muestra una hipoétesis de
mayor altura de esta torre en particular.

Conversamos con el arquitecto de este proyecto, Gustavo Vera Ocampo, quien ademas de
estar de acuerdo en cuanto a la falta de altura del edificio, mencionaba otro tema relevante
que estimamos pertinente mencionar: la inamovilidad de las normas municipales y de las
bases de las licitaciones. En este sentido plantea cobmo una vez estudiado el proyecto y
ante la necesidad de potenciales cambios, tanto la normativa municipal (para el tema de la
altura u otros) como los reglamentos de las licitaciones resultaban absolutamente
inflexibles. Concretamente, se habian realizado planteos técnicos de incorporacion de mas
estacionamiento sin incurrir en sobrecostos, mejorando una problematica del entorno, asi
como de eliminacién de las previsiones para calentamiento de agua por energia solar,
infraestructura que no iba a ser utilizada y que generaba la pérdida de una unidad y
elevados sobrecostos.
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Cabe recalcar, pues, la necesidad de pensar en nuevas normativas que atiendan a la
necesidad de mejorar el aprovechamiento del suelo urbano intermedio y central, asi como
facilitar su acceso; de realizar estudios previos para tener un cabal conocimiento de la
situacion real donde se implantan los conjuntos, asi como un estudio particular en los casos
de padrones singulares en areas intermedias y centrales, y de que, ante los tiempos que
supone lograr un cambio de las normas, se promueva una adaptacién y flexibilizacion ante
argumentos de peso.
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3.4 El proyecto urbano y arquitecténico en la produccion del SPV

En esta ultima parte planteamos un tema fundamental desde la perspectiva de este trabajo:
la importancia del proyecto urbano y arquitectonico en la produccion del SPV en especial, la
relevancia de investigar en proyecto sobre el tema, tanto desde el ejercicio de la profesiéon
como desde la academia.

En el periodo 2015-2020, la DINAVI procuré pensar el SPV desde la perspectiva del
proyecto urbano y arquitecténico, proponiendo instancias de concursos de ideas para
predios singulares de grandes dimensiones, como fue el caso de Paylana y Raincoop, en
Paysandu y Montevideo, respectivamente. También a nivel municipal cabe destacar el
concurso del predio del Mercado Modelo. No obstante, como hemos observado en esta
tesis, hay una produccién masiva mas “cotidiana” que merece una atencion particular en
este aspecto.

Uno de los tres primeros premios del concurso Paylana, en la ciudad de Paysandu, organizado por la DINAVI.
Autores: Hernandez Cecilio, Ruiz Mirazo, Robaina y Rimoli. Extraido de:

-uruquay fecha 26/08/2025
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Uno de los tres primeros premios del concurso Paylana, en la ciudad de Paysandu, organizado por la DINAVI.
Autores: Plan Proyecto Consultores. Extraido de:

Uno de los tres primeros premios del concurso Paylana, en la ciudad de Paysandu, organizado por la DINAVI.
Autores: Arqu:tectos ALVMTR. Extraido de:

-uruguay fecha 26/08/2025
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A este respecto queremos mencionar unos concursos organizados en Corea del Sur por la
Seoul Housing and Urban Development Corporation, organizacién encargada de la
construccion de vivienda social en Seul.®® Nos parecio oportuno mencionarlos por la mirada
amplia desde la que abordan la vivienda social, incorporando siempre el espacio publico y
servicios anexos, interés particular del presente trabajo.

Las bases de estos concursos vienen acompafnadas de varios documentos que investigan
distintos problemas relacionados con la vivienda social, como las tipologias, los servicios
asociados a los cuidados y el deporte y su proyecto, la resolucion de fachadas, etc. El
planteo fundamental que se realizdé en uno de ellos es “pensar la vivienda para los proximos
100 afos” (debido en gran parte a la mala evaluacion que se habia hecho de los conjuntos
de bloques modernos construidos masivamente entre los afios 1950 y 1980,
principalmente). Para plantear ese tema se incorporaron a las bases una serie de
preguntas, a las que los proyectos que se presentaran debian responder.

Como reflexidn final, pues, y en consonancia con la intencién de este trabajo de estimular el
pensamiento proyectual sobre la vivienda social producida por el SPV, quisimos dejar
planteadas algunas de las preguntas contempladas en las bases de uno de estos concursos
de vivienda social del afio 2023 (Songpa). Agregamos, ademas, graficos y renders de un
proyecto presentado® como ejemplo de posibles respuestas a esas preguntas y esa vision
de la vivienda social. Por supuesto el proyecto que se presenta responde a una realidad
diferente a la local, pero es en la relacién entre como se plantea el problema del proyecto de
la vivienda social, su investigacion y la respuesta proyectual donde creemos que radica el
valor del ejemplo para aplicar ciertas pautas a nuestra realidad.

Ante los problemas descritos en este trabajo, nos parece de suma importancia empezar a
abordar la tematica de la produccién del SPV desde otros angulos, y es desde el proyecto
de arquitectura y urbanismo desde donde es urgente que tanto las autoridades publicas
como los profesionales, y muy especialmente la academia, generen un aporte.

A continuacion se presentan las preguntas contenidas en las bases del concurso de
vivienda social Songpa en Seul, Corea del Sur, del afio 2023.

% Organizacioén creada por el gobierno metropolitano de Seul. Puede consultarse mas informacion
en: https://www.i-sh.co.kr/eng/index.do
% Propuesta presentada por nuestro estudio, Montans Fagundez Arquitectos en el 2023.
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A. Cambios en la sociedad del futuro y caracteristicas y valores de los
apartamentos que se proyecten para los proximos 100 afos

1. ¢Qué valores deben promover los proyectos de vivienda social, teniendo en cuenta
como evolucionara la vivienda en el futuro?

2. ¢Nuestros espacios de residencia mejoran la calidad de vida de una sociedad
altamente envejecida?

3. ¢Pueden los cambios en las tecnologias de construccién ser un componente
fundamental en el disefio de los proyectos de viviendas?

4. ;Qué podemos hacer para incrementar la vida util de los edificios? § Como podemos
proyectar los espacios residenciales de modo que duren mas de 100 afios?

Render aéreo del proyecto Songpa, 2023. Imagen del autor.
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B. Incorporar la diversidad de los estilos de vida presentes en las sociedades

5. ¢Qué tipo de viviendas debemos proyectar considerando los cambios en el estilo de
vida de las personas?

6. ¢Qué impacto han tenido los cambios en el ambito laboral en las areas
residenciales? s Nuestros hogares deben prever espacios de teletrabajo?

7. ¢Qué pasara con el area de las cocinas: se ampliaran o se reduciran en el futuro?

8. ¢Resultara ventajoso que los edificios residenciales cuenten con espacios comunes
para cocinar o hacer jardineria?

9. ¢Pueden incorporar los conjuntos residenciales del futuro servicios de traslado
autéonomos y modalidades de transporte combinado?

10. (Como afectard a las viviendas y su produccion la aplicaciéon de la inteligencia
artificial?

= =ik i
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Render peatonal del eje central del proyecto Songpa, 2023. Imagen del autor.
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11

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Apertura hacia la ciudad de los complejos de viviendas en busca de la
accesibilidad y una planta baja dinamica

. ¢,Cémo se deben proyectar los limites entre la ciudad y los complejos de viviendas?

¢, Como deben conectarse las calles circundantes y los flujos de trafico a los
complejos de viviendas, a fin de evitar la construccion de edificios rodeados de
paredes y portones?

¢, Como deben ser las plantas bajas?

¢ Quiénes son los vecinos en los complejos de apartamentos? ¢ Solo los residentes
del complejo? Si la vecindad se extiende incluyendo a otros edificios y complejos en
los alrededores, ¢qué espacios y programas pueden proyectarse para ser usados
por residentes del area y no solo por los del complejo?

¢Son sustentables las infraestructuras y servicios comunitarios abiertos a toda la
ciudad?

¢Pueden los complejos abiertos asegurar la seguridad de los residentes? ;Basta
con la vigilancia social mutua?

¢ Pueden los espacios residenciales contribuir a la integracion social y a la identidad
y la economia local?

¢, Como podemos hacer que sea una buena experiencia para el usuario recorrer los
caminos dentro de los complejos de viviendas? Con miras a este objetivo,
¢, debemos construir estacionamientos subterraneos? ;Son los autos un mal
necesario en las areas residenciales?
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D. Cambios en las tipologias de viviendas

18. ; Como deben ser las tipologias para responder de manera flexible a los cambios en
la estructura y dinamicas de los hogares, como el envejecimiento de la sociedad, el
aumento de los hogares unipersonales y el aumento de hogares con conformaciones
alternativas?

19. ¢ Debe el tamafio de los espacios dentro de la vivienda responder a un orden de
jerarquia?

20. 4 Cabe la posibilidad de categorizar los espacios no por tamafio sino por estilos de
vida propuestos?

21. ¢ Cudl es la alternativa a los tipicos bloques de vivienda?

22. ;Cémo pueden disefarse los balcones pensando en su exposicion al sol y al viento,
y no como espacios de futura ampliacion de las viviendas?
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Render del proyecto Songpa, 2023. Imagen del autor.
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E. Inversién en apartamentos con disefios creativos e innovadores

23. ;Qué debe revisarse para que un complejo de viviendas sea realmente innovador?
;,Debe el tamano y la altura de los apartamentos alterarse?

24. ;Pueden los disefos innovadores de balcones asegurar proyectos residenciales con
formas unicas?

25. ¢ Qué significan realmente los conceptos de creatividad e innovacion aplicados a la
vivienda?
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Render peatonal desde la calle que limita al oeste el conjunto del proyecto Songpa, 2023. Imagen del autor.
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