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/) Ferreira Aldunate

Ell problema habitacional en el Uruguay:

Balance y perspectivas



EVOLUCION DE LA POBLACION

LOS HOGARES Y LAS VIVIENDAS
ENTRE 1963 y 1996

0, (0) 0
- | /0- 1975 | /()- 1985 | /0. 1996
crecimiento crecimiento crecimiento

Poblacion Total 2.595.510 2.788.429 | 6 | 2.955.241 3.163.763
Hogares Particulares 677.980 794501 | 86 | 862962 970.037
Viviendas particulares 763.792 861.291 979.846 1.120.043

= El porcentaje de viviendas
crece mas que
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- = = = Hogares Particulares
Viviendas particulares




EVOLUCION HABITACIONAL

Disminucion del déficit de vivienda
absoluto.

Incremento Sustancial a las conexiones
a la red de agua potable y energia
eléctrica

INDICADORES CUANTITATIVOS
POSITIVOS

Incremento del numero de hogares que
disponen de servicio privado de bafio
con descarga instantanea de agua.

Aumento del N° de viviendas no

conectadas a la red de saneamiento

Crecimiento sostenido de los

Asentamientos Irregulares.
INDICADORES NEGATIVOS

Aumento de los desalojos por falta de
capacidad de pago.

Crece el numero de hogares con
Hacinamiento




PROBLEMAS DE:
DESINTEGRACION URBANA Y
SEGREGACION SOCIAL

NTO DE SECTORES CENTRALES.

En algunas ciudades especialmente Montevideo
(Ciudad Vieja, Centro, Aguada), Riveray Maldonado.

CRECIMIENTO SOSTENIDO DE LOS ASENTAMIENTOS IRREGULARES.

TO DE LOS “BARRIOS RESIDENCIALES”.

Cercados, con todos los servicios y cada vez mas lejos de los centros urbanos
Tradicionales, como sintoma de lo cerrada que se esta haciendo la soci




STOCK Y DEFICIT DE VIVIENDA

NUumero de Porcentaje sobre Porcentaje sobre DéfiCit CuantitatiVOZ

DLl Hogares Viviendas Urbanas Hogares Urbanos

C“ir;““:‘“t‘”’ 7 60.000 , , = Casi el 7 % de los hogares
soluto o o o
necesitan vivienda nueva

Cualitativo 180.000

= Representa casi el 6%0

Acumulado 240.000 23,37 26,94
del stock urbano

HOGARES URBANOS POR
TIPO DE DEFICIT

Défcit de Vivienda N° de Hogareg Porcentaje | I - .

Total Hogares Urbanos 882.224 Deficit Cualitativo

639.610

Déficit cualitativos 178.468 20,2

solo 1 deficit En Hogares Urbanos: 20%6

1. Solo hacinamiento

2. Solo no alex L e -

3. Solo reparaciones importantes = 1 Déficit: 15,3 %0

dos déficit

4. No alex y hacinamiento ..

5. Reparaciones importantes y hacinamiento = 2 Déficit: 4, 1 %o

6. Reparaciones importantes y ano alex

tres déficit

7. Reparaciones importantes, no alex y ZEs =2 o
hacinamiento = 3 Déficit: 0,8 %0

Déficit cuantitativo total 59.918 6,8

4228 05



CATEGORIAS DE VIVIENDAS SEGUN
ESTADO DE CONSERVACION

TOTAL Hogares Necesita Reparaciones No necesita Ignor.
Urbanos Importantes Pequefias reparaciones

Categoria | _|20.8%| 263.669 [100%|00% |  |1.2%| 3.164 |o8,8%|PAs(0l (01
STUCHERIN 5.3% | 46894 |100% | 0% | [ 67% | 3.142 [031%| 43.658 |20,0%
WVEEIEREWN 24.5% | 216.775 |100%| ow | [ ow |  [1o0w| 216.775 | |

Categoria Il [49.9%| 441.512 [100%]00% | 85000l WPAcls

VECIEGER 21.3% | 188.461 |100% | 0% |  |1o0%| 188.461 Joow | | |
WVIEEETEWN 28.7% | 253.936 |100%| o |  [73.0%| 187.659 [26.1%| 66.277 | |

NLREN 02%| 350 |oo%|  |o.0%)
VETUEM v | 29198 | 00w | 100% | 29198 [oow|  Joow| | |
WICRERTEWN 13,50 | 119.447 | 100% | 100% | 119.447 Joow |  Joow| |
UM 35% | 30.968 | 100% [90.1%] 30.689 [o09% | 279 Joon] | |

Viviendas con necesidades de reparacion:
= Categorias |: confortable y mediana: 30%b6 del stock
NO necesitan reparaciones

= Categorias Il: mediana y modesta: 50%b0 del stock
El 85206 necesita pequeias reparaciones

= Categorias 11l: mediana, modesta y precaria: el 20206 del stock
El 99,8%b6 necesita importantes reparaciones



EVOLUCION DE LA TENENCIA DE VIVIENDA
ENLOS ULTIMOS CENSOS
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GRUPO META DEL MVOTMA

Cantidad de Hogares s/franjade ingresos
En tramos de 10 UR

60 UR=fotal de hogares 550 mil

75 UR=total de hogares 640 mil
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Ingresos en UR mTotal del pais
60 UR=U$S 890 mRegién MONTEVIDEO

75 UR=U$S 1.114 OINTERIOR URBANO




Analisis de la actual politica
habitacional



El MVOTMA y ante la “desaparicion” del
BHU ha asumido el rol rector de la politica
habitacional que le corresponde por ley,
Interviniendo en la definicion de la totalidad
de las politicas del sector



* Enrelacion a la politica habitacional el
MVOTMA se ha propuesto:



Promover el acceso a una vivienda adecuada, y
la permanencia en el tiempo.

Crear un sistema que permita otorgar el
subsidio al sujeto y no al objeto material
vivienda.

Construir una politica habitacional que
contribuya a la integracion social.

Desarrollar un mercado crediticio adecuado
para las viviendas de interes social.

Construir una politica habitacional que forme
parte del conjunto de politicas sociales.

Generar un stock habitacional adecuado y
perdurable.




Para el logro de esos objetivos el sistema se
basa en cinco Instrumentos:

— subsidio
— préstamo
— ahorro

— solucion habitacional “adecuada’ a las
necesidades de la familia

— Recursos de terceros (distintos al
MVOTMA).



Subsidios



* El subsidio sera a la cuota, pudiendo
cubrir hasta el 100% de la misma. Tendra
caracter revisable y renovable de acuerdo
a la evolucion de la situacion
socioestructural (demografica, social y
econdomica) de la unidad domestica



* Los subsidios se brindaran considerando los
INngresos per capita de la unidad doméstica asi
Como otras caracteristicas socieconémicas y
demograficas que dan cuenta de la solidez o de la
vulnerabilidad de su posicion y capital social.

* De este modo, se abandona el esquema de franjas
fijas que hacia corresponder rigidamente a un
mismo ingreso total de la familia un mismo
subsidio habitacional con independencia de sus
caracteristicas estructurales.



e La determinacion del monto de los subsidios se
regira por criterios de progresividad que
permitan una distribucion mas equitativa de los
recursos estatales.

o El subsidio se vinculara de manera inversamente
proporcional al ingreso total a efectos de permitir
gue quien “tiene algo menos” reciba un subsidio
“algo mayor” y se eviten asi los grandes saltos en
los beneficios otorgados a unidades con escasas
diferencias.



Prestamos



* Los préstamos podran ser solicitados por personas
fisicas, cooperativas de vivienda u otras personas
Jurldlcas constituidas con el mismo fin, siempre
que estén dentro de los marcos establecidos por el
Plan Quinguenal de Vivienda.

» El monto del prestamo podra ser de hasta el 100%
del valor de la construccion o vivienda.

* Los préstamos se otorgaran a una tasa de interes
que permita cubrir los costos de administracion y
el valor del dinero en el tiempo, procurando no
desincentivar la entrada de nuevos actores
financieros en el mercado de créedito para vivienda
de interés social.




« Si los ingresos de la unidad domestica resultaran
Insuficientes para hacer frente a la cuota
correspondiente, podra incorporarse un subsidio
con las caracteristicas establecidas
precedentemente.

* El objetivo es que el destinatario del préstamo sea
capaz de sostener el pago de su cuota a lo largo del
tiempo.

* Por ello, se estableceran porcentajes maximos de
afectaciones del ingreso del solicitante que se
puedan imputar al pago del préstamo. Estos
porcentajes se estableceran de manera creciente

con el nivel de ingreso, hasta un maximo de
26%.



Esfuerzo propio



e Se considera como componentes del esfuerzo propio del
destinatario, tanto el ahorro de capital como el trabajo
directamente aplicado a la construccion y/o la gestion
del proyecto habitacional, puesto que todos implican un
mayor compromiso con la vivienda y al mismo tiempo
permiten reducir el costo financiero del acceso a la
misma.

e “Sin embargo, en virtud de que no toda la poblacion
meta del MVOTMA puede contar con este recurso, el
esfuerzo propio sera requisito expreso solamente en
algunos programas, eliminandose el caracter compulsivo
que establece el sistema actual.”



Tipo de solucion habitacional



* EIl costo de la solucion habitacional puede llegar a
superar al del que se otorga actualmente con subsidio
total (NBEM). No se desconoce que esto exigira
mayores recursos y, por tanto, menos soluciones en el
corto plazo. Sin embargo, la opcion se orienta a generar
un estoc estructuralmente sustentable, logrando un
mejor producto que brinde una verdadera solucion y
no un “nuevo problema”.

 Nuevamente, se trata de revertir el esquema de franjas,
que asignaba un producto en funcion de la capacidad de
pago de las familias. La propuesta es que el producto se
defina por las necesidades de las familias.




* A la concepcion de vivienda adecuada a las
necesidades de las familias, debe agregarse la
de su integracion territorial. Por tanto, se busca
revertir esa situacion creando programas de
caracter heterogéeneo. Ello necesariamente
iImplica que no solo se atienda a los sectores de
menores Ingresos sino que tambien se atendera

a los sectores de ingresos medios que
aut()nomamente no puedan acceder a una
solucion habitacional. En ese sentido es que
dentro de un mismo programa se combinaran
diferentes situaciones de subsidio y préstamo.



Recursos financieros de terceros



o Se senala que la falta de recursos publicos
suficientes para cubrir las necesidades
habitacionales de la poblacion hace necesario la
Incorporacion de recursos privados.



* Por tal motivo, el Estado a través del MVOTMA podra
realizar convenios con diversos actores financieros que
participen en el sector de la vivienda de intereés social, a
efectos de otorgar subsidios a los solicitantes de credltos
para vivienda de acuerdo a las siguientes condiciones:

— a) Las condiciones de los préstamos para las cuales
se pueda solicitar el subsidio deberan ser aprobadas
por el MVOTMA.

— b) El destinatario del préstamo debera formar parte
de la poblacion meta del MVOTMA establecida en
los Planes Quinguenales de Vivienda.

— ¢) El destino del préstamo debera ser construccion,
ampliacion, reforma o adquisicion de una vivienda
unica para residencia permanente del solicitante



* El mercado de credito hipotecario para sectores
con ingresos medios y medios bajos es hoy
practicamente inexistente, y por lo tanto, no puede
esperarse la entrada inmediata de nuevos actores.

* Es imprescindible contar con una institucion
estatal capaz de brindar credito hipotecario, que
lidere el proceso y actue como referencia del
sistema, pero cuya presencia no inhiba la
actuacion de otras instituciones financieras
privadas.

* Ese rol sera cumplido por el BHU luego de un
proceso de profunda reestructuracion que lo
habilite a desarrollar la actividad crediticia
hipotecaria con niveles adecuados de solvenciay
liquidez que garanticen su sustentabilidad
financiera.



Reforma del BHU



* Los principales aspectos de la reforma se
refieren a:

» La definicion de la actividad principal del
BHU: conceder creditos hipotecarios a
personas fisicas con destino a la adquisicion,
refaccion y construccion de viviendas. La
adjudicacion de créditos hipotecarios a
personas juridicas se asignara sobre la base de
operaciones especificamente estructuradas a
efectos de acotar su riesgo crediticio.

e Laeliminacion de topes de credito que el BHU
puede asignar en funcion de criterios
establecidos por el articulo 3°y 9° de la Ley
17.596.



* La derogacion del mandato de cancelacion de
las obligaciones que el BHU pudiera asumir
por la emision de titulos, bonos de crédito,
obligaciones o valores transferibles, antes de los
15 anos contados desde la promulgacion de la
Ley 17.596 (articulo 6° y 16°).

 Modificacion del criterio de fijacion de la base
establecida por Carta Organica del BHU
(articulo 80) para proceder con el remate de los
bienes iInmuebles que recupera de las
operaciones de credito.



e Por ultimo, en el Capitulo referido al BHU, se
Incluye un articulo que permite constituir un
fideicomiso con cartera no vigente cuyo
beneficiario sea el propio Banco con garantia
del Ministerio de Economia y Finanzas, con el
cometido de brindar la liquidez necesaria para
reiniciar su actividad crediticia mejorando los
niveles de morosidad de la institucion.



Agencia Nacional de la Vivienda



Las principales tareas de la Agencia seran:

— a. Ejecutar programas de vivienda y de
desarrollo urbano en acuerdo con entidades
publicas y privadas

— b. Desarrollar y gestionar instrumentos
financieros gque faciliten el acceso al
financiamiento de la vivienda

— ¢. Actuar en el mercado inmobiliario como
Inversionista y gestor de emprendimientos en
areas urbanas

— d. Ademas, administrara activos de cartera
de créditos para la vivienda.



Principales debilidades de la
actual politica habitacional



e Ha sido incapaz de revertir o paliar la
situacion de los asentamientos. Este
constituye el principal problema. Algunas
estimaciones senalan que para el ano 2030,
el 30% de la poblacion de Montevideo
Vivira en un asentamiento.




* En los hechos, con la reforma tributaria, ha
desaparecido el Fondo Nacional de
Vivienda que manejaba el MVOTMA. A
fines de la década de los 90, el FNV estaba
en el orden de los U$S 120: anuales.

« Actualmente en todo el quinguenio la
iInversion sera de U$S 350: y ello incluye
fondos destinados al BHU



e Hasta el momento no han surgido
Instituciones financieras privadas
Interesadas en financiar viviendas de interes
social con el “subsidio al credito” que
propone el MVOTMA.

e Con la actual crisis financiera internacional
parece imposible que ello ocurra.



e La reestructura del BHU y la creacion de la
Agencia Nacional de Vivienda es un engano
desde el punto de vista de “bajar costos”.
Los funcionarios de la ANV provenientes
del BHU mantienen sus privilegios como
funcionarios bancarios y se crea una injusta
situacion ante los funcionarios del
MVOTMA gue cumpliran tareas
semejantes.



e Como resultado de la “nueva politica
habitacional” se van a adjudicar solo
algunas decenas de viviendas de alto costo
(U$S 65.000). La gran mayoria de quienes
necesitan acceder a una vivienda no van a
ver resuelta su situacion.



* En todo el periodo del actual gobierno no ha

existido ningun plan para atender la
situacion habitacional de los sectores de

mas bajos ingresos.



e Tampoco el Fondo de Garantia de
Alquileres va a tener mayor impacto. Las
mismas barreras y exigencias que impiden a
determinados sectores de la poblacion
acceder normalmente a un alquiler, se
aplican al FGA.



* El Ministerio no tiene politicas para
prevenir el aumento de los alquileres en
circunstancias puntuales, por ejemplo el
departamento de Colonia ante inversiones
de ENCE.

« Paradojalmente Colonia es el segundo
departamento del pais donde comenzo a
Instrumentarse el FGA.



Lineamientos de propuesta



Crear un Banco Nacional de Tierra Urbana
destinada a programas habitacionales,
especlialmente para sectores de ingresos inferiores
a UR 25.



Restablecer el Fondo Nacional de Vivienday
Urbanizacion



Establecer programas de autoconstruccion
asistida en lotes urbanizados (de la cartera de
tierra generada) para familias con capacidad para

construir su propia vivienda.



Reestablecer el programa de Nucleos Basicos
Evolutivos, mejorando aspectos constructivos y
creando las condiciones para el crecimiento de los
MISMOS.

Estudiar participacion del sector privado en estos
programas.



Reestablecer el programa de Post Obra de
Nucleos Basicos Evolutivos.



Redefinir los programas de regularizacion de
asentamientos.



Resolver por la via legal la situacion dominial de
conjuntos habitacionales construidos por el
Estado.



Estudiar un sistema de subsidios directos para el
pago de alquileres, destinado a familias de bajos
INQresos.



Establecer exoneraciones tributarias a viviendas
de interés social.
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