Inversion privada y vivienda social

Estudio de la produccidén de vivienda desarrollada en Montevideo al amparo de
la LEY 18.795 y sus impactos en términos urbano-arquitectonicos y
SOCi0-economicos.




l. Setiembre 2022: Inicio

2023: revision documental, relevamientos, entrevistas,
produccioén infografica

2024: analisis e interpretacion

Il. Mayo 2024: Primeros resultados. Presentacion SAU

l1l. Julio 2025: Presentacion ANV: principales resultados y respaldo documental

IV. Julio 2025: Informe final CSIC
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Problema de investigacion y objetivos

La investigacion se enfoca en la produccion de vivienda realizada al amparo de la Ley 18.975, inicialmente
denominada Ley de Promocion de Vivienda de Interés Social (LVIS), en el periodo comprendido entre su
reglamentacion (2011) y diciembre de 2022, a efectos de contribuir a una evaluacion integral de la misma como
instrumento de politica publica. Sin embargo, debido al tiempo transcurrido, los datos correspondientes a algunos

analisis de la escala nacional y de Montevideo se actualizan a diciembre del 2024 .

La ley 18795 introduce dos lineamientos novedosos en la politica de vivienda. Por un lado, el incentivo a la
participaciéon de la inversion privada mediante la exoneracion fiscal para proyectos que cumplan determinadas
condiciones. Por otro lado, la explicitacidon de la estrecha relacidon entre politicas de vivienda y construccién de
ciudad que se manifiesta en la condicion de que los proyectos favorezcan la integracidn socio-espacial y
aprovechen las infraestructuras ya instaladas y se concreta en la definicién de areas de promocion que persiguen el
desplazamiento de las inversiones inmobiliarias desde la faja costera hacia las areas centrales en el caso de

Montevideo.



Justificacion

Las politicas de vivienda, como parte de las politicas sociales, tienen por objeto atacar las desigualdades y
promover oportunidades para los sectores que no pueden acceder a la satisfaccién de esos derechos a través del
mercado. Resulta clave su evaluacion en ese sentido. En este caso, ademas, la produccioén de viviendas realizada
al amparo de esta ley es cuantitativamente muy significativa y esta generando transformaciones urbanas
importantes, al menos a escala de Montevideo, que han sido senaladas en trabajos previos que constituyen

antecedentes de este proyecto.

Dado que han transcurrido catorce anos de aplicacion de este instrumento, se entiende necesario problematizar
los alcances de la produccion de vivienda promovida por la ley en términos de mejora de las condiciones de
acceso a la vivienda de los sectores destinatarios y de intensificacion de la vida urbana en las zonas
promovidas, en el marco de los debates contemporaneos del derecho a la ciudad y del desarrollo urbano

sustentable.
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Perspectiva teodrica

Derecho a la ciudad y desarrollo urbano sustentable

La evolucién de la nocion del derecho a la vivienda al derecho a un habitat adecuado encuentra respaldo casi
universal en la Nueva Agenda Urbana (Habitat Ill, Quito 2016). Alli se establecen consensos y compromisos en torno
al derecho a la ciudad, y el desarrollo sostenible articulados en base a principios como facilitar el acceso
equitativo a la infraestructura fisica y social, garantizar la sostenibilidad del medio ambiente promoviendo modos de
produccion y consumo sostenibles y trabajar en pro de un nuevo paradigma urbano basado en las dimensiones

integradas del desarrollo sostenible: social, econdmica y ambiental.



La relocalizacion de inversiones en vivienda en areas centrales e intermedias de la ciudad es consistente con
las ideas de limitar la expansién urbana y aprovechar las infraestructuras instaladas. Existe consenso casi universal
en que esta es una de las condiciones necesarias (aunque no suficientes) para un desarrollo urbano sustentable.
Sin embargo, no es tan claro que estas nuevas densidades se materialicen de la mejor manera en el territorio en
aspectos relacionados con la morfologia y el ambiente, el acceso democratico a los bienes y servicios, la
intensificacion de la vida urbana y las dinamicas de lo cotidiano que sostienen la reproduccion de la vida,

aspectos que también son condiciones de un desarrollo urbano sustentable.

Por otra parte, los estudios sobre los procesos de financierizacion de la vivienda a escala global , que tienen entre
sus referentes a Raquel Rolnik (2015) y Saskia Sassen (2015) entre otros, nos advierten del riesgo de instrumentos
de promocion de la inversion sin una regulacion suficiente de precios y calidades de los productos promovidos, lo
que puede conducir a un proceso de densificacidon de la edificacion sin una densificacion poblacional y menos

aun una intensificacién de la vida urbana en areas promovidas.

Una ciudad compacta y democratica capaz de superar la segregacion, condensar relaciones e intercambiosy
albergar la diversidad debe ser capaz de sostener en términos materiales esa diversidad y para eso es necesario

aportar heterogeneidad tipoldégica que atienda y habilite distintos modos de habitar.



La nocidn de derecho a la ciudad instalada por Lefebvre en los anos 60 también ha evolucionado; es mucho mas
que la libertad individual de acceder a los recursos urbanos: se trata del derecho a cambiarnos a nosotros
mismos cambiando la ciudad. Es, ademas, un derecho comun antes que individual, ya que esta transformacién
depende inevitablemente del ejercicio de un poder colectivo para remodelar los procesos de urbanizacion.” (Harvey,

2008)

Mas recientemente Pedro Abramo avanza sobre esta nocion y propone un giro “del derecho a la ciudad, a la
ciudad de los derechos”, desplazando el foco de los modelos de ciudad a los modos de produccion de lo
urbano. Plantea la necesidad de un Nuevo Pacto Urbano que permita transformar las formas de produccién y
reproduccion de la ciudad e incorporar nuevos elementos de reproduccion de la vida social y comunitaria, de la
pluralidad de economias, de justicia social y ambiental. Esto requiere una fuerte intervencion del Estado para
garantizar la convivencia de las diversas formas econdmicas urbanas con la furia del capitalismo: productores
mercantiles simples, pequefias economias familiares y también formas cooperativas vinculadas a la produccion
social del habitat. Se trata de una convivencia multidimensional de la vida urbana bajo el principio de la justicia

social y ambiental, potenciando un proceso democratico participativo y deliberativo a nivel local.
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Abordaje metodoldgico

Desplegamos estudios multidimensionales para la comprension del proceso de formulacion de la ley; de su
participacion e implicancia en las transformaciones urbano habitacionales, sociales y econémicas y para la

caracterizacion de lo producido en términos programaticos, tipoldgicos y urbanos.

El estudio se hizo en tres aproximaciones que permiten comprender las implicancias de la produccién en
distintas escalas territoriales y que implican el despliegue de distintos dispositivos de observacion, analisis e

interpretacién: Uruguay, Montevideo y dos zonas testigo de profundizacion del estudio.

En cada una de las escalas se identifican los actores, las fuentes de datos relevantes, se definen las
dimensiones de andlisis correspondientes y se realizan las infografias interpretativas. En todas se manejan

fuentes primarias y secundarias



Aproximaciones

|l. Escala nacional

Cuantificacion de la produccién, impacto en el stock, caracteristicas de los proyectos, incidencia de las
exoneraciones en el gasto tributario, distribucion territorial, sectores que acceden a las viviendas, impacto en el

mercado de la vivienda. Se trabaja con datos ANV, MVOT, INE, MEF, DGI, BPS.

Il. Montevideo

REFERENCIAS

Zonas promovidas en Montevideo 2011 (fig1) y en 2020 (fig2)



El foco en Montevideo se justifica por la incidencia que tuvo la aplicacion de la ley en la capital y porque existié una

marcada intencion en la incidencia de la politica en el desarrollo urbano, compartida por las autoridades del MVOTMA

y del gobierno departamental. Esta intencién se materializdé en una zonificacion de las areas de promocion que excluia

la faja costera para promover la relocalizacién de la inversidn en las areas centrales que detentaban signos de

vaciamiento y potencial de densificacion.

Se estudia cantidad y tipos de proyectos, distribucién territorial de las intervenciones e impactos en la integracion

socio-territorial asi como las repercusiones en el mercado de la vivienda. En esta escala son relevantes los estudios

académicos consultados sobre sobre la segregacién socio-territorial para periodos similares al de este estudio, ya que

no contamos con datos censales desagregados de hogares y perfil socioecondmico de la poblacion, para

compararlos con los datos 2011.

lll. Zonas testigo de profundizacion

‘\,@e\: \

Se definieron dos areas de
profundizacion a efectos poder
estudiar con mayor detalle las
caracteristicas arquitectonicas de los
proyectos y las transformaciones
urbanas resultantes. La definicidon de
estas areas responde a que son, en
el periodo de estudio, las mas
afectadas por la produccién de la
ley, tanto en numeros absolutos
como en porcentaje de aumento del

stock.



Estas zonas experimentaron cambios importantes en varios aspectos: tipo-morfoldgicos, de valores del
suelo, de la densidad de vivienda, de la relacion entre espacio construido y espacio publico, del perfil

socioeconomico de la poblacidn, del tipo y cantidad de servicios, del perfil de la calle, entre otros.

La demarcacion de la zona 1, correspondiente a los barrios Centro y Corddn al sur de 18 de julio, Sur y
Palermo. Los limites del area de estudio son: 18 de julio al norte, Ciudadela al Oeste, Durazno, Aquiles Lanza,

Gonzalo Ramirez, Requena al Este.

La demarcacion de la zona 2 involucra a los barrios La Blanqueada, Unién, Mercado Modelo, Bolivar y
Larrafiaga. Sus limites son Av. ltalia al Sur, Br. Batlle y Orddinez al Este, José Pedro Varela al Norte y Br. Artigas

al Oeste.

En estas zonas se realiz6 un relevamiento caso a caso de todos los proyectos realizados entre 2011 y
diciembre de 2022, que incluyé fotografia del edificio, busqueda de la preexistencia, estudio de planos
cuando fue posible, cantidad de unidades segun numero de dormitorios, valor de terreno, montos de
inversion, clasificacion dimensional en 5 categorias y clasificacion por periodo reglamentario,
identificacion de desarrolladores inmobiliarios y sitios web de promocion, identificacion de argumentos

de venta.

Fueron relevados 393 edificios, 273 en la zona 1 y 120 en la zona 2, que corresponden al total de las

intervenciones en el periodo de estudio



Dispositivos de observacion, analisis e interpretacion

e La construccion de una base de datos y la produccion de infografias y graficos interpretativos
Se trabajé en forma combinada con modos de gestion de datos para el analisis e interpretacién. El andlisis
estadistico a través de tablas, cuadros y graficos, el analisis georeferenciado del comportamiento temporal y
geografico de las diferentes variables e indicadores y la produccion de infografias a partir de la combinacién
de fotos, textos y graficos, que habilita lecturas polivalentes y construccion de sentidos interpretativos
provisionales. Se trabaja a través del reconocimiento y caracterizacion de patrones de comportamiento, asi
como también anomalias, emergencias no necesariamente representativas pero significativas en la

comprensién de los procesos.

e Entrevistas y participacion en instancias de debate
A lo largo del trabajo se realizaron una serie de entrevistas con el fin de comprender distintos aspectos que van
desde el proceso de gestacion de la ley, las intenciones detras del texto, los actores intervinientes y sus
distintas valoraciones, hasta cuestiones macroecondmicas que trascienden el alcance especifico de este

trabajo pero que fue necesario comprender para poner en contexto el objeto de estudio.



Dispositivos de observacion, analisis e interpretacion

Base de datos de la informacidn descriptiva de los proyectos Identificacion del proyecto, nombre del
proyecto, periodo de promocién, direccion, padrén, area padron, tipo de obra, cantidad de viviendas
promovidas por numero de dormitorio, cantidad de garajes, locales otros usos, cantidad de niveles, tipologia
edificatoria, sistema constructivo, presupuesto, costo suelo,, promotor desarrollador, contactoweb, discursos
de venta.

Base de datos de informacion grafica: fotografias, preexistencias, planos, tipologias, brochures,

Infografias

e Catalogo de proyectos: diseno de ficha sintesis con los datos mas relevantes de cada proyecto (ubicacion,
direccion, padrdn, autores, promotores, densidad propuesta, tipologias por dormitorios, tipo de proyecto) foto
actual, preexistencia (cuando fue posible), planos, categorizacion por periodo reglamentario,y categorizacion
dimensional y tipomorfoldgica.

e Acercamientos por tramos. Estudio tipo morfoldgico en tramos particulares de la trama urbana.

e Georreferenciacion en Qgis partir de las bases e informacion disponible en SIG Montevideo

(https://sig.montevideo.qub.) y de los datos de los proyectos proporcionados por la ANV y del relevamiento

de campo. Mapas tematicos con localizacion, foto, categoria dimensional y reglamentaria, tipologias,
cantidad de unidades por numero de dormitorios, densidad de vivienda, valor promedio de las unidades)
e seleccion de imagenes con focos tematicos: preexistencias, plantas bajas, azoteas y tipologias ,

permiten una aproximacion sintética de los principales cambios materiales a escala urbano arquitecténica.



Catalogo de proyectos

110 11-30

101 o mas :

Un hallazgo de esta catalogacion fue la correspondencia entre la cantidad de viviendas de los proyectos,
el tipo de padrodn y las caracteristicas tipomorfoldgicas de las intervenciones, asi como los modelos de

gestion o de negocios, lo que condujo a abrir 5 categorias dimensionales.

C1- 0 a 10 viviendas

C2- 11 a 30 viviendas

C3- 31 a 50 viviendas

C4- 51 a 100 viviendas
C5- mas de 101 viviendas

La categoria C1 responde a intervenciones de menor tamafno, en su mayoria reciclajes (sobre todo en areas
centrales) y ampliaciones sobre viviendas existentes y obras nuevas de pequefio porte, que van de 1 a 3 niveles, sin

ascensor.

La categoria C2 comprende, en su mayoria, sustituciones en padrones unicos cuya area promedia los 300m2, con
algunas tipologias de bloques de 4 a 6 niveles, y otros edificios en altura entre medianeras del orden de los 10
niveles con subsuelo para estacionamiento. Las primeras tipologias corresponden predominantemente a la zona 2 y

las segundas a la zona 1, evidenciando la condicidon de los terrenos disponibles.



110 11-30

101 o mas :

La categoria C3 comprende mayoritariamente edificios en altura que van desde 11 a 17 niveles en terrenos de entre
300y 700 m2 en la zona 1. En la zona 2 corresponde a edificios en su mayoria de 5 a 12 niveles, en terrenos algo
mayores que oscilan entre 400 y 900 m2. En esta zona, dada la profundidad de los predios, aparecen con frecuencia los

conjuntos de dos bloques paralelos (frente y fondo).

La categoria C4 incluye un rango amplio de cantidad de viviendas; los emprendimientos de menor tamano se
desarrollan con tipologia de edificio entre medianeras del orden de 12 niveles y los de mayor tamano se desarrollan en
dos o0 mas bloques a diferentes alturas. En la zona 2 son mas bajos, en terrenos mas aamplios, muchas veces en

padrones anexados o esquina. Los terrenos varian entre 500 y 800 m2 en zona 1 van de 600 a 1000 m2 en zona 2.

La categoria C5 comprende grandes conjuntos compuestos de la mixtura de bloques y torres con tres 0 mas nucleos
de circulacion vertical, en terrenos que oscilan entre los 1000m2 y los 5000m2 o mas. Estas operaciones implican la

fusion de dos o mas padrones con transformaciones importantes en las manzanas.

La magnitud de estas operaciones urbanas justifica la condicién de excepcionalidad que establecian las

reglamentaciones anteriores.



Acercamientos por tramos

Se realizé un estudio detallado de tres tramos lineales de caracteristicas diferentes dentro de la zona 1, con el
objetivo de visualizar los perfiles urbanos generados en la actualidad por las multiples sustituciones, identificando
las preexistencias no intervenidas, los edificios agregados por la ley y las obras en curso. Se realizé relevamiento
fotografico y de niveles construidos por padron en cada una de las aceras, lo que permite reconstruir el
perfil urbano frontal en proceso de transformacion, reconocer los tipos de edilicios y la configuracion y uso de

las plantas bajas.

MZ1
MZ3 !

Mz
MZ1

MZ2

MZ1: Constituyente entre Rodd y Gaboto, zona de gran transformacion
MZ2: Magallanes entre Constituyente y Rodo, calle estrecha que sufre el “derrame” de la transformacion de Constituyente
MZ3: Ana Monterroso de Lavalleja entre Miguel del Corro y Requena, de dinamicas mas recientes.
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Foco de interés TIPOLOGIAS
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Foco de interés TIPOLOGIAS
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60 fichas representativas de las distintas categorias

Rﬂfu ';;:::,nmlm PADRON P 22 “ﬁl"l 5 ‘:;fu i‘-u"-v-i:nq.m G PADRON v Ms;gm 3
in:%s‘ ::n:::am;-.ww }:{“lrﬁ:uﬁ)?i“o UNIFNCAS PRONOMINAS v o ﬁ%‘ Afn l‘.‘::f:lv }:ﬁlaﬂl‘::leaﬁib‘u X UNIENCAS PRONOVIDAS
o e e Mo ey ] a0 il
OBEERWAGIONED OBEERVAGIONED
@,
NOMBRE s AREAS m2
UBICACION  Anz M. da Lavalle'a 2059 PADRONn® 21617 127 7 g ‘\%
BARRIO Cardon TIPO DE PADRON (nico o
AUTORES  J.G. Calvento Frumento ALTURA  DENSIDAD VIVIENDAS PROMOVIDAS
EMPRESA JLG. Calvento Frumenta Yvess PB+[X] [viviHa) POR GANTIDAD DE DORMITORIOS
PROMOTORES ALMS + Arcs. Lobowilz/Sir : 1L
TIPO DE OBRA Reciclaje 0 2 951 444 R B R |

DBSERVACIONES

Se mantiene 21 volumzn original ce la casa preexistente,
esle se enlrevisa. Sz adicionan dos riveles con unicaces
en Duplex, gque incorporan parrilleros indivicuales y
espacios de terrazas comunes.
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60 fichas representativas de las distintas categorias

NUMBRE Pascws & hos Aixdos B AREAS 02 NUMBRE P AREAS 02
EEw e mer, [ us Al HECR [ MO, Gr @ 10 e
4.TORES g, 50 Nases Yaea AT DENS DAC VICENDS PROMCYIDAS 4.TORES ~qu h:’u’fau AR DENS DAZ VICENDS PROMCYIDAS
ENVRESR - I U T EHVRESA O U T
NOMBRE  Vento Herrer AREAS m2 Tl Cam Lsa gt - ey (R Tl Cam isara ;e s om o ,,,. 166
UBICACION L. Ade Herrera 2577 cas Urquiza PADRON n® . o786 43 28 2019 R3 CASBUALINES CASBUALINES
BARRIO La Blangueada TIPO DE PADRON Unica B sr ne e ke by asEI e Wi 1 e g e o 0t
AUTORES Cesio Qlveira Aqu. ALTURA DENSIDAD VIVIENDAS PROMOVIDAS l:ri‘:s:lss nﬁv\u;mnnxamnw ' :E:;:::::;:m‘:;ﬁf::"- ’
A Nvess PB i/Ha] 1L chea s wbieh KXo G A umes ) RS
ggg%%nss ey e gm r("ils 9| e 739 Pt st !
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TIPO DE 0BRA Cbra Nueva i (0 ) 5 L I )
OBSERVACIONES
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unidades. = &
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60 fichas representativas de las distintas categorias

NOMBRE
UBICACION
BARRIO
AUTORES
EMPRESA

SOHO Pablo de Maria
Pablo de Maria 1283
Cordon

Nombre de autores
Nombre de la empresa

PADRONn®
TIPO DE PADRON
ALTURA
Niveles PB+[X]

PROMOTORES
TIPO DE OBRA Obra Nueva

OBSERVACIONES

*Area construida: se ha calculado de los gréficos dwg
proporcionados por los arquitectos de la obra e incluyen
subsuelo, planta baja, niveles 2 a 6, sala de maquinas y
cuerpos salientes sobre la calle.

7

BN G

15284
Unico

DENSIDAD

[Viv/Ha]

79

DEL PREDIO
AREA CONSTRUIDA

Reglamentacion

u

VIVIENDAS PROMOVIDAS

Cadigo ANV
POR CANTIDAD DE DORMITORIOS

2914

[0[1]2]37]4]
[- 114 2o [- [- |

i | a T
|
e -—t-
B
+ + -

GARAJES GIMNASIO

AREA COMERCIAL

USOS MULTIPLES ~ TERRAZAS

1

1 =
iafisalisaBssfissl i

PARRILLEROS

BICICLETAS LAVADEROS 0TROS

otros
programas

B B B B
) —

NOMBRE Edificio Ausfin ) A
PADRON n° 87892 600

UBICACION 8 de Octubre 3015 N

BARRIO  LaBlanqueada TIPO DEPADRON  Unico
AUTORES  Cesio Oiveira args. ALTURA  DENSIDAD
EMPRESA -

ks PO+ i
PROMOTORES Continent y Ventus [ | ‘

‘TIPO DE 0BRA Obra Nueva 0] il 200
(BSERVACIONES

Volumen al frente del terreno con acordamiento lateral
qQue da lugar a partr del nvel 8 de una torre mas angosta
de 10 niveles de vivienda y espacios comunes en azotea.

F e

e

B e e
ofros.

programas

ARRILLEROS

NOMBRE s A
UBICACION  Guayabo 1760-1764 PADRONM® 426602 390
BARRIO Cordon TIPO DEPADRON  Fusion

AUTORES  Femando Aharonian ALTURA  DENSIDAD

EMPRESA Nocks PB4 [V

PROMOTORES LEil]

TIPO DE 0BRA Obra Nueva AL ‘ ‘974

OBSERVACIONES

Las unidades del piso 10 poseen amplis terrazas con
parilleros propios.

42

VIVIENDAS PROMOVIDAS
POR CANTIDND DE DORMITORIS
[oT1 T2 4
W0 [8@[0[0]0

38
VIVIENDAS PROMOVIDAS
POR CANTIDAD DE DORMITORIOS
o[1[2]3]a
- |18 [18 =

- .
IER. PISO PLANTA BAJA PLANTA SUB-SUELO
GARAJES GINNASIO AREA COMERCIAL _USOS MULTIPLES _TERRAZAS PARRILLEROS

olros ~
programas | E

PLANTA TIPO
PISOS 28 AL 9%

BICICLETAS LAVADEROS

Caigo ANV

NOMBRE  Ediicio del Paraue
UBICACION  Av. talia 3189 casi M. Abzci
BARRIO La Blanqueada

AUTORES  Anibal Silva B. y Estela Lopez C. args.
EMPRESA -

PROMOTORES Indiler SA.

TIPO DE 0BRA Obra Nueva

OBSERVACIONES

Monovolumen que orienta todos los estares hacia la calle Organiza los estacionamientos en planta baja y un

y latotalidad de corazon de manzana.

TIPO DE PADRON Unico
ALTURA  DENSIDAD
Nocs paip) (V]

7l12] 543

PADRON n® 26088 866 47

VIVIENDAS PROMOVIDAS

POR CANTIDAD DE DORMITORIOS
0[172]3[4

0 |0 [3 [12[1

Cadigo ANV

Tiene un conslutorio en planta baja

Guenta con dos niicleos de circulacion atendiendo a dos

unidades por planta (3d-+24).

GARAJES
otros
programas

NOMBRE  Tore Firenze

UBICACION L. A de Herrera 2612
BARRIO  LaBlanqueada
AUTORES  Cesio Oiveira args.
EMPRESA -

PROMOTORES Ventus y Continents
TIPO DE 0BRA Qbra Nueva

OBSERVACIONES

Enla esquina e predio es producto de la apertura de
calle Juanicd, con geometriz particular.

El proyecto articula un basamento de cuatro iveles con
una altura de siete niveles en la esquina.

Presenta unidades de un dormilorio y monoambientes
con resoluciones generosas en drea y proyeccion de
espacios.

que ocupa la mitad posterior delpredio, no
cuenta con espacios comunes,

BICICLETS LAVADERDS

TIPO DE PADRON Unico

PADRON n° 431262 538 el
ALTURA  DENSIDAD o

VIVIENDAS PROMOVIDAS e Y

Niveles PB-+[X] WHA] AREA TH "‘x POR CANTIDAD DE DORMITORIOS
[ss | 5 [eT1T2T3Ta
1]7‘ ‘762 1031000

Eledifio propone una variada integracion e espacios y
US05 Gomunes.

) [

]

GARAJES GINNASIO

olros ~
programas | E 41

AREA COMERCIAL _ USOS MULTIPLES _TERRAZAS PARRILLEROS __ BICICLETAS. LAVADEROS _0TROS.




60 fichas representativas de las distintas categorias

NOMBRE  Edimboro Figari Mo Regarestadie NOMBRE BV 2025 R
UBICACION  Canelones 1023 entre Rio Negro y J. H. yRABRON n° 421851 921 63 UBICACION  Br. Artigas 2025 PADRON 1 33061 743
BARRIO  Cordon TIPO DEPADRON  Fusion BARRIO  LaBlanqueada TIPO DE PADRON Urico
AUTORES  Wiguel Koryiicky y Richard Diaz Lovtan ALTURA ~ DENSIDAD FREADELFREDD VIVIENDAS PROMOVIDAS St AUTORES - ALTURA  DENSIDAD AEADELFRED VIVIENDAS PROMOVIDAS o
EMPRESA  Otls Aruitectumay onstuccion | Nos oo [ AREACONSTAUDA  POR CANTIDAD DE ORWITORIDS EMPRESA - [T R v JAEACONSTRUDA  POR CANTIOND DE DORMITORIS
Reglamentacion PROMOTORES Grupo Edimboro lﬂm 14 6133 [o]1T2Tafa] PROMOTORES Foquier Corporation A 55149 131§ I:l [o]i]2[3la]
NOMBRE Ventura Terrazas TIPO DE OBRA Obra Nueva 1 0 [25 3]0 f0] TIPO DE 0BRA Obra Nueva ]| 2 |38 [36 [0 [0
UBICACION  Monte Caseros 2866 al 2872 PADRON n° 173424 m OBSERVACIONES OBSERVACIONES
BARRIO La Blanqueada TIPO DEPADRON Unico e oy it
AUTORES Kopel Sénchez args. ALTURA DENSIDAD AREA DEL PREDIO VIVIENDAS PROMOVIDAS agunas lpalo. i

Codigo ANV

Es un proyecto, que tiene la particularidad de aue en dos
padrones linderos, el par BV2025 y BV2031 son dos
piezas muy similares desarrolladas independientemente
en el tiempo por el mismo desarrollador.

EMPRESA - Ni
PROMOTORES Rodeler S.A.
TIPO DE OBRA Obra Nueva

PB+[X] [Viv/Ha] AREA CONSTRUIDA POR CANTIDAD DE DORMITORIOS
[0]1[2]37]4]
[o]3[3[o0] 0]

OBSERVACIONES

Monovolumen en U que aproveha el ancho del predio y
genera una masa continua con dos nucleos circulatorios,
uno hacia cada lateral que permiten el acceso de hasta
14 unidades por nivel.

Se destaca la cantidad y variedad de servicios y locales
complementarios, comerciales, salas de trabajo y
barbacoas de distintos tamanos.

©
- .
. — Gunais  GINASID  ANEACONEICAL USOSWOTPLES TEUZAS  PAWMLLENSS  bociews  uvioeos omos GAS  GAS  ANEACONOICAL USOSWOTPES TEWAZS  pAWWEMS  pocens  uwviooos oo
. | otros ~ otros ~
pogramas | E 2] programas E
. . .
.
§ |
3 s S - - |
M
§ . |
- =
.
S

=

P NOMBRE  Torres Oliva R M NOMBRE Edifcio Averida | AREAS m L)
% UBICACION  Ana Monterroso de Lavalieja 2035 y Joaqmnmmm 1519 430573 442 0 UBICACION 18 de Julio 2005/2011 PADRON®™ 428514
BARRIO  Cordon TIPO DE PADRON Fusion BARRIO  Cordn TIPO DEPADRON  Fusion
s AUTORES  Pinto-Turovi Arquiectos asociados ~ ALTURA  DENSIDAD AEADELPRED0 VIVIENDAS PROMOVIDAS Cosn ARV AUTORES  Ricardo Lipatin ALTURA  DENSIDAD SAEADELFAED0  VIVIENDAS PROMOVIDAS o
& EMPRESA  ARCA Constrccionss woss pB<q i AREACONSTAUDA  POR CANTIDAD O DORMITORIOS EMPRESA Nooes P+ [V (REACDISTRUDA  POR CANTIDD DE DORIMTORIOS
PROMOTORES Newland Desarrollos Inmobilarios 1257 4025 [o]1T2Tasl4] PROMOTORES LIPATIN s [ 43 ﬂsa [o[1T2Tas4a]
TIPO DE OBRA Obra Nueva 1 56 |24 T29 [3 o] TIPO DE OBRA Obra Nueva 1 o [aafafolH
OBSERVACIONES OBSERVACIONES

Eledifco se conforma de dos torres, una con acceso Eledficio cuenta con dos partileros abiertos en la Se dispone de un sistema de "Box”en planta baja como
desdea oalle Ana Montenoso de Lavalljay la ovra \ terraza del nivel 12y con un SUM en el nivel 11 sistema de guardado.
desde Ia cale Joaquin de Saltrain. Los 45 espacios de eslacionamiento se desarmollan en el
GARAJES GIMNASIO AREA COMERCIAL  USOS MULTIPLES ~ TERRAZAS PARRILLEROS BICICLETAS LAVADEROS 0TROS ol i 10 denominado comPent house* s bian ‘ \ l o o 1a planta baja y en s niveles 1 y 2.

‘amplias terrazas con parileros exclusivas para las L

otros P? ° viviendas sobre ambas calls. I Los tres locales comerciales de planta baja se s
*al ~ ‘comesponden con un depdsito propio en el subsuelo.
s 51100

programas AL 7

Gt GINASID  ANEACONEICAL USOSWOTPLES TEWUIAS  PAWMLLENS  bociens  uvioeos omos ooy (.umnsm Akznwmmcm u;usumrwus rE«»wAs ponugnos  vocuens  uvwetos _ormos
otros ~ otros ~
oy 28 programas | E [ER)




60 fichas representativas de las distintas categorias

NOMBRE 01 SYNC

UBICACION  Canelones 1068 PADRON n° 431287
BARRIO Cordon TIPO DE PADRON Fusion
AUTORES LGD Arqutiectos ALTURA DENSIDAD
EMPRESA Niveles PB-+[X] [Viv/Ha)
PROMOTORES VITRIUM Capital LSL‘ ‘

TIPO DE OBRA Qbra Nueva L1 " 1130!

OBSERVACIONES

El proyecto se conforma de dos bloques separados por
un patio central y dejando un patio posterior de gran
tamario.

EL catélogo de venta destaca las multiples amenities:
"Rooftop, Solarium, Gym, Wet spa, 4 Parrilleros
semicubiertos, Espacio de coliving, amplio salon de usos
mdltiples, laundry y tender. "

GARAJES GIMNASIO

104

VIVIENDAS PROMOVIDAS
POR CANTIDAD DE DORMITORIOS

Cadigo ANV

o 1] 2[3]a]
25 |49 130 [0 |0

AREA COMERCIAL ~ USOS MULTIPLES  TERRAZAS

PARRILLEROS BICICLETAS LAVADEROS 0TROS

otros
programas

NOMBRE  Ventura SOHO

UBICACION  Waldonado 1821
BARRIO  Cordén
AUTORES  Kopel Sanchez
EMPRESA

PROMOTORES Ventura
TIPO DE OBRA Obra Nueva

OBSERVACIONES

o AREAS m2 )
PADRON n° 431003
‘TIPO DE PADRON Fusion 1143 195
ALTURA DENSIDAD AREA DE VIVIENDAS PROMOVIDAS Codigo ANV
Vo sy oMM MEACOASTAUDA  FoRCANTIADDEDoRMTORIS

: ! :
=113 1705 12981 EmEr

L1

44 | 82|68 | 1

La preexistencia es de tres predios de hospedajey
vivienda individuzl,

En corte se ubican estacinamientos en los dos niveles
bajos al fondo y un subsuelo.

Los las dos
primeras plantas dejando la alura para una disposicion
compacta en H con retiro posterior y dos patios de aite y
iz

101 0mas

GARAES GINNASIO AREA COMERCIAL _USOS MULTIPLES _TERRAZAS PARRILLEROS __ BIGICLETAS LAVADEROS _ OTROS

ofros
programas

NOMBRE  Constituyente PLAZA
UBICACION  Constituyente 1697
BARRIO  Cordon

AUTORES  Varesi anquitectos
EMPRESA Varesi arquitectos
PROMOTORES

TIPO DE 0BRA Obra Nueva

OBSERVACIONES

I proyecto preué consinuirse en dos etapas, la etapa 1
se confoma por un blogue en L Sobre as calles
Gonstituyente y Minas y a etapa 2 se conforma por un
blogue compacto can acceso desde Ia calle Minas.

La construccion es d tipo tradicional en hormigon
amado y muros de ceramica hueca,

El proyecto tiene en la ifima planta 5 unidades

- AREAS m2

PADRON n® 431508 *

TIPO DEPADRON  Fusion 823 13

ALTURA  DENSIDAD ARERDEL PR VIVIENDAS PROMOVIDAS AANY
s PB4 ] REA CONSTRI POR CANTIDAD DE DORMITORIOS

13 1am

confortables -que se suman a s 108 promovidas
generando un total de 113 unidades- tipo penthouse con
ampifas terrazas y parileros propios.

101 0mas

GARAJES GINNASIO AREA COMERCIAL _USOS MULTIPLES _TERRAZAS PARRILLEROS __ BIGICLETAS LAVADEROS __ OTROS

otros
programas E

NOMBRE  Estela del SUR AREAS m2. D e
UBICACION  Ejido 1035/965 - Isla de Flores 1342/132BADRON n° 8935 5445 389

BARRIO Barrio Sur TIPO DE PADRON Unico

AUTORES Christotf-De Siea-Comerci Arquitectos ALTURA DENSIDAD AREA DEL PRE VIVIENDAS PROMOVIDAS Codigo ANV

EMPRESA s PO ] REA CONSTR POR CANTIDAD DE DORMITOROS

PROMOTORES Campigla L 95 714 - [o]1]2[3[4]

TIPO DE 0BRA Obra Nueva L3 0 [181]200] 8 [ 0]

OBSERVACIONES

Este proyecto ocupa casi la totalidad de unamanzana y la otra de 12. Sobre Ia call Islz de Flores se desarrolla
ubicada frente al Cementerio Central,con la salvedad de  un volimen de tres niveles con PB de uso comercial y

4 padrones pequenos. qQue termina con terraza de uso comn equipada con

La implantacion deja un espacio plaza publica sobre 2 miltiples parrileros.

calle Aquies Lanza. EI edificio Se compone de un doble  Ala tore alta se le ingresa desde 2 plaza y a a tore baja
subsuelo y planta baja que conforman un z6calo desde Ia calle Ejdo. En ambas torres el itimo nivel
integrado de donde emergen dos torres, una de 25 pisos  -pisos 25 y 12- contienen un SUM con parrilero. -

GARAJES GINNASIO AREA COMERCIAL _USOS MULTIPLES _TERRAZAS PARRILLEROS __ BICICLETAS LAVADEROS _ OTROS

1l Py *®
E-E 8

programas

NOMBRE  Ventura Boulevard AREAS m2

UBICACION  Bv. J. B. y Ordoriez 2428 // F. SanguinettiPADRON n° 430589 862 192

BARRIO  LaBlnqueada TIPO DEPADRON  Fusion

AUTORES  Kopel Sanchez args ALTURA  DENSIDAD : VIVIENDAS PROMOVIDAS SaigAi
EMPRESA - ‘mm PB [ REA CONSTHI PR A ANITORIDS

PROMOTORES Ventura [ss | Lol1/213|

TIPO DE 0BRA Obra Nueva L1 10 ‘ 543 2228 w]87]8s]0

OBSERVACIONES

Dos volimenes edilcios en U en planta, que dan con terazas y sevicios comunes (espacios para nifos y
respuesta a os frentes sobre las os calles, en un predio — huerta) que Suspenden la U para dar lugar a un vacio y
pasante con una diferencia de un nivel, que integralas  permite la continuidad de un volimen en tomo a un

dos plantas bajas con local comercial X

 senviicios comunes d rabajo y ocio

‘Sobre Felipe sanguinetise presenta un cuerpo bajo de 3

niveles que propone un espacio comn en el tercer nivel

101 0mas

Gis  GNUASID ANGACOMEICAL USOSWULTPLES TEUIAS  PAWMLLERDS  DOCLENS  uaviopos omaos
otros ~ n
pogamas. E KU 2



ZONA 1 - Tramo MZ1 (Norte)
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ZONA 1 - Tramo MZ1 (Sur)
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El contexto de surgimiento

Hay una multiplicidad de actores y elementos del contexto en el que surge la Ley que explican en parte las
tensiones que rodean su proceso de gestacion e implementacion, trascendiendo los objetivos explicitos en el

texto aprobado

La Ley de Promocion de Vivienda de Interés Social se promulgd en 2011 pero su proceso de gestacion tiene lugar en

el periodo anterior, es decir, en el quinquenio 2005-2010, primer periodo de gobierno nacional del Frente Amplio.

Durante los primeros anos del quinquenio los esfuerzos en materia de vivienda estuvieron orientados a una
reorganizacion institucional del Sistema Publico de Vivienda (en adelante SPV) que atendid, entre otros aspectos,
a la reestructura del Banco Hipotecario del Uruguay (BHU) y la creacion de la ANV (2007). Desde entonces el BHU,
recapitalizado, funciona como institucion financiera publica con la finalidad del otorgamiento de créditos hipotecarios

a familias con capacidad de repago.

Por otra parte, el déficit cuantitativo estimado en 65000 viviendas por el MVOTMA (2010), comparado con la
capacidad de las politicas publicas de producir vivienda (unas 20.000 por quinquenio), planteaba la necesidad de

pensar alternativas para dar solucion al déficit mencionado.

En otro orden, se buscaba dinamizar la industria de la construcciéon que tiene importantes derrames en la

economia, en un contexto de crecimiento sostenido de su PIB desde 2006 a 2010 a una tasa del 4,8%.



En ese contexto, surge la inquietud por la implementacion de un nuevo sistema de
financiamiento y promocion de la vivienda para sectores de ingresos medios, antes

atendidos por el BHU, con base en la participacion del sector privado.
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Aspectos novedosos y principales contenidos

Como ya se menciond la ley 18795 introduce dos lineamientos novedosos en la politica de vivienda.

Por un lado, el incentivo a la participacion de la inversion privada mediante la exoneracion fiscal para
proyectos que cumplan determinadas condiciones.

Se exoneran todos los impuestos nacionales: impuesto a la Renta de la Actividad Econdmica (IRAE),
impuesto al Patrimonio (IP), impuesto a las Trasmisiones Patrimoniales (ITP), impuesto al Valor Agregado (IVA

compra e IVA venta).

Por otro lado, la explicitacion de la estrecha relacion entre politicas de vivienda y construccion de
ciudad que se manifiesta en la condicion de que los proyectos favorezcan la integracidén socio-espacial y
aprovechen las infraestructuras ya instaladas y se concreta en la definicion de areas de promocion que
persiguen el desplazamiento de las inversiones inmobiliarias desde la faja costera hacia las areas centrales en

el caso de Montevideo.



Reglamentacion

2011

Decreto 355/11
y RM 1057/2011

Reglaomentacion original del

Programa. Tope de precios
en el interior del pois y en lo
costa de Mvd

2014

Decreto 156/14
y RM 636/2014

Incorpora compromiso del
25% de los viviendas
promovidas en Mvd (no
Costa) para venta con tope o
alquiler con FGA

2017

Decreto 34/17 y RM
434/2017

Modifica compromiso de vento de
viviendo promovida (20% interior
10% Mvd + 15% alquiler)

Crea el PCVP para comercializar o
traves de MVOTMA VP con créditos

2020

Decreto 129/20 y RM
539/2020 y 673/2020

Amplio beneficios para los proyectos
promovidos como para quienes
adquieran viviendas para colocarias
en arrendomiento

2022

Decreto 59/22 y RM
285, 422, 774/2022

Se crea el programa Entre Todos -
decreto 59/22 y se reglomento en
los RM 285 y 422/22

Se hacen ajustes ¢ la

con subsidio a la cuota

reglamentacion del programa
general en lo RM 774/22

Es lo reglamentacion mas
beneficiosa para los inversores
desde que fue creado el Programa

2020

2022

Caracteristicas de las
viviendas

- Incorpora la promocién de monoambientes de 25 a
40m2

un dormitorio

- Elimina la restriccién en |la proporcién de viviendas de

- Incorpora la incorporacién de tipelogia UMD (Unidad
Modular Dindmica)
- Hay ajustes en el producto arquitecténico

Caracteristicas de los
proyectos

- Elimina el maximo de 100 viviendas

- Se habilita la inclusién de amenities (antes solo SUM)
- Se habilita hasta 25% de garages como bienes
individuales (no promovidos;

- Se modifica la zonificacién especialmente en los bordes
de la zona CO3 de Montevideo

- Se habilita |a obra nueva sin tope de precio en algunos
limites al aplicar a ambas aceras la zona con mayores
beneficios para el inversor

Se amplian:

- Exeneracién del impuesto al patrimonio (3 afios
viviendas finalizadas)

- Plazo para devolucién del IVA compras de los costos
directos de obras hasta dos arfos luego de finalizadas
las obras

Se mantienen

Condiciones de
comercializacion

- Elimina precios maximos de venta y la obligacién de
comprometer viviendas para ser comercializadas por
el MVOT

- Elimina exeneracidn diferencial de renta por
arrendamiento (primeros y segundos inversores)

- Solo se mantienen topes de precios y exoneracion
diferencial en la costa de Montevideo

Se mantienen

Se elimina el Programa de Compra de Vivienda Promovida
y se crea el Programa Entre Todos con condiciones de
comercializacién diferenciadas

Fuente:ANV
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El debate publico

A la hora de la formulacion y aprobacion de la ley existié un amplio consenso entre actores publicos y
privados: autoridades gubernamentales, Parlamento y el sistema politico en general, asi como los inversores

y empresas constructoras (Asociacion de promotores privados de la construccion, APPCU, ).

Sin embargo, luego de los primeros anos de implementacion, y mas fuertemente en el ultimo tiempo, la ley
ha tenido detractores y ha sido criticada por diversos actores de la sociedad (representantes de FUCVAM,
FECOVI, de la Academia, politicos, organizaciones de la sociedad civil). Mientras tanto, otro grupo de actores
(empresas constructoras, promotores, politicos, profesionales del sector) continuan argumentando a favor de

la ley y sefalando los impactos positivos que la misma habria tenido.



Principales argumentos que sostienen la formulacion de la ley

La inversidn en vivienda (histéricamente cercana al 0,45% del PIB) es insuficiente para construir un
numero de viviendas significativo en relacion al déficit por lo que es necesario recurrir a la inversion

privada redirigiéndola a los objetivos de la politica publica.

Hay un sector de la poblacion que no es atendido por el ministerio y no accede a vivienda por el

mercado (antes atendido pro el BHU).

El aumento del stock de vivienda nueva tendra a la larga un efecto a la baja en el precio de la vivienda

nueva y usada (comparaventa y alquiler).

La politica de vivienda debe pensarse como politica de construccion de ciudad y para eso hay que
involucrar al sector privado redirigiendo las inversiones a zonas que se pretende promover o mejorar: areas

centrales o intermedias con infraestructuras y servicios y potencial de densificacién

La ley generaria una reactivacién de la industria de la construccién que tiene una importante participacion
en el PIB, en la generacion de empleo un fuerte potencial dinamizador debido a los encadenamientos que

generan derrames sobre otros sectores.



A 14 anos de su implementacion la ley 18795 y sus reglamentaciones siguen siendo objeto de
polémica. Las opiniones encontradas reflejan la multiplicidad de actores e intereses en conflicto que dan

cuenta de las tensiones mencionadas.

Los argumentos a favor y en contra son, en general, de distinta naturaleza. Los argumentos a favor se
concentran en la dinamizacion de la construccion, el trabajo profesional, el desarrollo del sector inmobiliario y
la calidad de los productos arquitectonicos, mientras los argumentos en contra se enfocan en los alcances de

la ley en tanto politica publica de vivienda y habitat.



en contra

La ley no cumple con su objetivo fundamental que es
mejorar el acceso a la vivienda a las capas de ingresos
medios, bajos y medio-bajos de la poblacion a pesar que el
Estado hace un esfuerzo significativo a través de
exoneraciones fiscales que terminan beneficiando al interés

privado y no a los destinatarios.

Que el Estado se vera obligado a subsidiar el acceso
haciendo un esfuerzo extra al que implican las
exoneraciones, irrecuperable, y que termina beneficiando al
promotor, con el agravante de que no hay ningun control
sobre el destino de las viviendas. Se plantea que el
Estado deberia intervenir mas para regular los precios y
verificar que las exoneraciones fiscales tengan un impacto

en los mismos.

La localizacion dentro de las areas de promocidén se
concentra en funcion de la demanda generando procesos
continuos de aumento del valor del suelo en areas mas

codiciadas lo que puede excluir a otros programas.

Hay preocupacion frente a posibles procesos de

gentrificacion en el largo plazo

a favor

La renuncia fiscal no es tal porque si no hubiera
exoneraciones no se habrian construido esas viviendas y
ademas este aumento de la produccion esta generando
recaudacién por otros conceptos (aportes BPS, contribuciones

inmobiliarias, aportes profesionales, entre otros.

Se ha generado una baja en los precios de alquiler.

Ha habido una profesionalizacion y especializaciéon del

sector inmobiliario que se considera un “activo” para el pais

El volumen de produccién permitié incorporar tecnologia en
todas las etapas desde el proyecto a la comercializacion,
permitiendo mejorar la eficiencia de los procesos
especialmente en la industria de la construccion. La
competencia hace que los productos arquitecténicos sean

mejores

Los monoambientes y las viviendas mas pequefnas en general

responden a cambios demograficos y culturales.



Este trabajo pretende, desde una perspectiva critica, aportar evidencia que alimente la discusion
informada sobre estos temas que forman parte del debate publico sobre la aplicacién de la ley 18.795
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Consideraciones generales

La produccion de vivienda al amparo de la Ley 18.795 puede analizarse desde diferentes puntos de vista, ya que

engloba en si misma distintos objetivos, de manera explicita o implicita.

Si bien es una politica de vivienda, cuyos lineamientos aparecen en la ley de presupuesto de 2010, y que surge a
partir de la reorganizacion institucional del Sistema Publico de vivienda (SPV) , también opera como un instrumento
de captacion de inversiones, de reactivacion econdmica, y de dinamizacion de la industria de la
construccion. La participacion del MVOT, del MEF y del sector de promotores privados en las conversaciones

previas a su promulgacién dan cuenta de esta multiplicidad de dimensiones.

Y también, fundamentalmente en Montevideo, tiene una dimension urbano-territorial, tanto por las intenciones
explicitas de redireccionar inversiones desde la zona costera a las areas centrales e intermedias, como por los

impactos que ha tenido en los barrios de mayor concentracion de intervenciones.



Tradicionalmente en América Latina las politicas de construccién masiva de vivienda se han utilizado con esa doble

finalidad: aumentar el stock y revitalizar la industria de la construccién y la economia.

Esta doble condicién es compleja porque pone en juego, sobre un mismo objeto, dos miradas que responden a
objetivos diferentes: la satisfaccion de un derecho universal como es el derecho a la vivienda y a un habitat
adecuado y la promocidén de inversiones hacia la industria de la construccion, con una ldgica estrictamente

econdmica. Estas dos perspectivas tensionan la politica, su aplicacidn y la evaluacion de sus resultados.

En este trabajo nos propusimos una mirada multidimensional sobre la produccion de la ley que contemple

estos aspectos, desde la perspectiva del desarrollo urbano sustentable y del derecho a la ciudad.

Con ese fin estas reflexiones se organizan en dos bloques, uno que mira la produccion desde el punto de
vista de una politica de inversidn y sus impactos econdmicos y otro que se enfoca en su consideraciéon como

politica urbano-habitacional.
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Como politica de fomento a la inversion

Se identifican una serie de impactos cuantitativos, atendiendo al aumento del stock, la distribucién territorial de
las intervenciones, el gasto tributario, el impacto en la economia y los impactos del aumento del stock en el

mercado de la vivienda.
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Produccion de viviendas promovidas y su impacto en el stock

A diciembre de 2024

41.163 viviendas promovidas en 5.010 proyectos
24.487 viviendas promovidas terminadas
21.810 con declaracion jurada de venta

La produccién de viviendas realizada al amparo de la ley fue cuantitativamente muy significativa. El incremento de

viviendas particulares en todo el pais entre 2011 y 2023 (Censos INE) fue de 261.545. La produccion de viviendas

promovidas en ese periodo (considerando las terminadas a diciembre de 2023) fue de 20.401, un 7.8% de ese

Incremento. En Montevideo, la produccidn de viviendas promovidas representa un 27.4% del total del incremento del

stock.
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Produccion de viviendas promovidas terminadas en relacion al resto del SPV

20000
18000
16000
14000
12000
10000
8000
6000
4000
2000

2010-2014

2015-2019

2020-2024

4500

4000

3500

3000

2500

2000

1500

1000

500

En relaciéon al resto del Sistema Publico de Vivienda hay un

aumento relativo sostenido de la incidencia de la vivienda

promovida que en 2023 casi iguala a la totalidad de la

produccion de nuevas soluciones habitacionales del SPV

y en 2024 lo supera significativamente, duplicando la

produccion del sistema cooperativo. El volumen de esta

produccidn en relacion a la totalidad de lo producido por el

SPV da cuenta de la significacion de esta politica y su

incidencia en el stock y en las transformaciones urbanas,

fundamentalmente en la capital.
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Distribucion territorial, por tipo de obra y por tamano de los proyectos

Subproyectos segun tipo

Viviendas terminadas por departamento

o 1400

o 2-108

239564
mmn 25513084 1200

— 2702327023

1000
Montevideo concentra el

BO% de las viviendas,
Maldonado el 7.5% y o9
Canelones el 6%. 400

800

~~~~~~ 200

AMPLIACION ESQUELETO OBRANUEVA RECICLAJE REFACCION

0

Proyectos y viviendas promovidas por tamaino del proyecto (2011-2024)
Proyectos Viviendas Proyectos
Cantidad % Cantidad %
Hasta 10 viv. 705 46,7% 3714 9,0%
Entre 11 y 20 viv. 258 17,1% 3991 9,7%
Entre 21 y 50 viv. 343 22,7% 11152 27,1%
Mas de 50 viv. 203 13,5% 22299 54,2% D
Total 1509 100,0% 41156 100,0% wiswos

Fuente:Elaboracion propia con datos de ANV



Caracteristicas de las viviendas promovidas
segun numero de dormitorios

Viviendas promOVidaS por numero de dormitorios Se aprecia un aumento del porcentaje
de viviendas pequenas en el tiempo.
M bi :
onoamoie Los monoambientes pasan de un 0% en
ntes 1D 2D 3D 4D I _ _ 4 licacid
5011 0.0% 263% 711% 26% 0.0 % os primeros anos de aplicacion a un
o :
2012 0,0 % 23,6 % 66,3 % 9,9 % 0,2 % 148% en 2023 a partr de la
2013 0,0 % 29,3 % 59,6 % 10,4 % 0,7% reglamentacién que habilita su inclusion en
2014 0,0% 32,2% 55,2 % 12,5 % 0,2% la exoneracidén. Las viviendas de 1D pasan
2015 0,8 % 35,3 % 50,2 % 13,2 % 0,5 % del 26,3% en 2011 al 50,6% en 2024
2016 0,5% 35,7% e 44,5 0,35 mientras que las de 2 dormitorios
0, 0, 0, 0, 0, . .
2017 0,4% A25% 220% 4.0% 03 % disminuyen del 71,1% al 33,7% en el
2018 0,6 % 35,9 % 56,3 % 7,1% 0,0% . , .
mismo periodo. Las viviendas de 3
2019 3,9% 45,5 % 45,4 % 51% 0,1% q torios i ha tacid
— 23% 253 % 26,0 % 23% 01% ormitorios tienen una baja representacion
. o :
2021 10,0 % 49,0 % 35,9 % 47 % 0.4% que inicia en un 2,6%, alcanza un pico
2022 10,2 % 53,4 % 30,0 % 4,6 % 1,8 % entre el 10 y el 14% entre 2013 y 2016
2023 14,8 % 55,7 % 23,8% 5,0% 0,8% para luego descender, llegando a un 7,3%
2024 8,0 % 50,6 % 33,7% 7,3% 0,4 % en 2024. La cantidad de viviendas de 4
dormitorios es menor al 1% en todo el
Total 5,8 % 43,7 % 42,7 % 73% 0,5%

periodo salvo en el afno 2022 que alcanza
un 1,8%.
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Viviendas promovidas y gasto tributario

“se entiende por gasto tributario a la ausencia de recaudacién, consecuencia
de un tratamiento impositivo diferente o excepcional del previsto en la
estructura normal de un impuesto o de un sistema tributario de referencia. Si
bien el gasto tributario (GT) se define como la pérdida de recaudacion
resultante de un tratamiento impositivo diferencial, no necesariamente es
equivalente al ingreso que se obtendria en caso de eliminar la excepcion que
da lugar al mismo. El monto recuperable de recaudacion dependeria, entre
otros factores, de los efectos del cambio en el comportamiento de los agentes

econdmicos, algo claramente complejo de prever”. (MEF, DGI)



NMillones de pesas

700000

600000

500000

400000

300000

200000

100000

Gasto tributario total Recaldacion total DGI

GASTO TRIBUTARIO 2022
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EN EXONERACIONES LEY 18795

Gasta tributario total

2,09% (3.911
| millones de pesos)

Vivierda y Desarallo Lrbano Ley 18795

2022

187.452 millones de pesos
6,4% del PIB

(América Latina promedio 3,7 %)

32% de la recaudaciom de DGl

El rubro vivienda y urbanismo
es relativamente bajo (menos
del 10%).

El correspondiente a las
exoneraciones por la ley
18.795 es muy menor,
alcanzando el 2,09 % en 2022

Fuente: Informes Gasto Tributario, MEF-DGI / ANV

El gasto tributario producto de las
exoneraciones establecidas por la
ley 18795 no es significativa en el
contexto del gasto tributario total,
que se mantiene en porcentajes

elevados en relacion a la region.



Gasto tributario Ley 18795 periodo 2014-2022 La relacién entre el gasto tributario

120 correspondiente a la ley 18795 vy el
100 numero de viviendas terminadas

permite inferir una renuncia fiscal

576 millones de dolares cercana a los U$s 28000 por vivienda,
I I 20401 viviendas terminadas una cifra que seria esperable que se
. . trasladara parcialmente a los precios

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 28200 d(’)lares por Vivienda

Miones de colares

finales.

Gasto tributario Ley 18795 en relacion a la inversion
en vivienda periodo 2014-2022
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Impactos en la construccion y el sector inmobiliario

Esta produccion dinamizé la la industria de la construccion lo cual, si bien no era un objetivo explicito de la ley, se
dejaba entrever por la participacion activa del MEF y los actores del sector en las negociaciones previas. También
favorecid la formalizacidon de la construccion, una industria que tradicionalmente se caracterizé por altos niveles de

informalidad.

Esta industria tiene una importante participacion en el PIB, en el empleo y un fuerte potencial dinamizador
debido a los encadenamientos que generan derrames sobre otros sectores.

Emplea a unas 84.000 personas y representa 5% del PIB, con una contribucién de US $3.500 millones anuales
(Uruguay XXI 2023, con datos de BCU). A su vez, estimaciones del CEEIC sugieren que el multiplicador del VAB (Valor
Agregado Bruto) es 1.79, es decir que un aumento de obras de construccion por 1 délar genera un impacto en el
PIB de 1.79 (Rego y Fernandez, 2019).

Genera trabajo en todos los niveles de formacidn, profesionales de distintas areas, técnicos, y una masa

importante de mano de obra no calificada, bien remunerada.

Se produjo un desarrollo y profesionalizacion del sector inmobiliario muy importante, se generé un sistema de
desarrolladores, inversores, operadores inmobiliarios, con funciones muy especializadas. El salto de escala permitié a

empresas y estudios invertir en tecnologia y mejorar procesos en todas las etapas del desarrollo.



Para muchos de los actores tanto del sector publico como del privado, la profesionalizacion y consolidacion del
sector es una fortaleza, una capacidad instalada que se puede considerar como un activo para la economia
nacional. Sin embargo, esta diversificacion y especializacidon de roles aumenta significativamente el numero de
agentes que participan en el proceso, cada uno de los cuales procura legitimamente una ganancia. También, segun
algunos desarrolladores consultados, se multiplican las intermediaciones ya que en muchos casos los inversores
originales venden las unidades en pozo para recuperar rapidamente el capital y reinvertir en otros emprendimientos.

Este proceso se puede repetir una o varias veces hasta llegar al consumidor final.

Nos preguntamos entonces si esto tiene un impacto en el precio final de la vivienda y, en tal caso, hasta qué
punto el esperado efecto a la baja por aumento del stock y las exoneraciones se contrarresta, o no, con los

aumentos de costos generados por este modelo de produccion.

Por otra parte, la presencia de desarrolladores inmobiliarios que operan en varios paises de la region, las estrategias
de captacion de grandes capitales nacionales y extranjeros y de pequefos capitales locales, indican que esta
produccion no esta dirigida solamente a satisfacer una necesidad especifica de alojamiento sino también y

cada vez mas, a la obtencion de una renta.



Hay que mencionar que la ley ampara una gran diversidad de emprendimientos con escalas y modelos de
gestion diferentes. Si bien es notorio el proceso descrito anteriormente, en parte por su caracter novedoso para
nuestro medio, los desarrollos inmobiliarios de grandes conjuntos de viviendas y servicios en los que participan
multiples agentes coexisten con iniciativas de pequenos propietarios que buscan ampliar la capacidad locativa de

sus viviendas y conjuntos pequefios o medianos impulsados por estudios de arquitectura y empresas constructoras.

A nivel nacional, en el total de los proyectos promovidos hasta diciembre de 2024 (1510), el 63% son proyectos
pequenos (hasta 20 viviendas segun la clasificacion de ANV) y representan el 19% de las viviendas construidas.
Los proyectos de hasta 10 unidades representan el 47% del total y el 9% de las viviendas promovidas. Esto
quiere decir que casi la mitad de los proyectos promovidos tienen hasta 10 unidades. Por otra parte, si bien los

proyectos de obra nueva representan la mayor parte (76%), el 21% de los emprendimientos son de reciclaje.



Cuando trabajamos caso a caso en las zonas de profundizacién encontramos cierta relacion entre la cantidad de
viviendas, los tipos de terrenos, las caracteristicas tipo-morfoldgicas y los modelos de produccion-gestion. En
los conjuntos de hasta 10 viviendas en general los emprendimientos no tienen un nombre comercial, no
disponen de una pagina web de promocion y no se identifica un desarrollador del proyecto, lo que nos hace
suponer que responden a otro tipo de negocio, mas vinculado a la produccién que al desarrollo inmobiliario como
mencionamos mas arriba. A medida que los proyectos crecen en cantidad de viviendas se hace mas frecuente
que los edificios tengan nombre, que estos nombres estén asociados a otros que los engloba como una
”marca”, que se identifique facilmente el desarrollador, que haya una pagina web con discurso de venta

estructurado orientado a la inversion y que cada vez haya mas porcentaje de unidades pequenas.



Por otra parte, aunque el estudio de las zonas de profundizacion abarca un periodo menor (2011_2022) al de los
datos que manejamos a nivel del pais, encontramos que en esas areas de mayor “competencia” por el suelo, los
proyectos de hasta 10 viviendas tienen menor participacion, representando aproximadamente el 20% de las
intervenciones en ambas zonas, comprendiendo el 6% de las viviendas promovidas en la zona 1y el 4% de
las viviendas producidas en la zona 2. En la zona 1(Centro) estas intervenciones corresponden mayoritariamente a
operaciones de reciclaje, que no implican sustitucién, mientras que en la zona 2 (La Blanqueada) hay también un

porcentaje de obra nueva de pequena escala, de uno a tres niveles.

ZONA 1_CENTRO ZONA 2_ LA BLANQUEADA

Total VP Incidencia VIV Total Proyectos Incidencia Total VP Incidencia VIV Total Proyectos Incidencia

Proyectos Proyectos
C1 481 6 % 84 31 % 146 4 % 25 21 %
C2 2161 27 % 103 38 % 865 26 % 46 38 %
C3 1738 21 % 45 16 % 944 28 % 25 21 %
C4 2203 27 % 32 12 % 1208 36 % 17 14 %

C5 1537 19 % 9 3% 224 6 % 7 6 %

Total 8120 100 % 273 100 % 3387 100 % 120 100 %

CUADRO distribucién Viviendas Promovidas y Proyectos por Categorias para las zonas de profundizacion.Fuente Reporte Proyectos ANV, elaboracion propia



A partir del cambio reglamentario 2020, que liberalizé las condiciones para la promocion se aumentaron las
posibilidades de negocio para los grandes inversores. Las observaciones anteriores, que muestran esa gran
diversidad de modalidades de actuacion, habilitan a pensar en la necesidad de instrumentos complementarios
para sostener y garantizar la coexistencia de distintos modos de produccion de vivienda y ciudad en funcion

del interés comun.



De acuerdo a estos estudios la aplicacion de la ley ha resultado exitosa en cuanto a la captacion y
redireccionamiento de inversiones, a la generacion de empleo, a la dinamizacion y formalizaciéon en la
industria de la construccion, a la profesionalizacion del sector inmobiliario y al aumento significativo del stock
de viviendas. Todo esto, a partir de un conjunto de exoneraciones tributarias que, si bien no resultan significativas
en el contexto del gasto tributario global del pais que es histéricamente alto para la regién, lo son en relacién al costo

de la vivienda.

Estos resultados que, vistos en el contexto de una estrategia de crecimiento econémico de un pais en
desarrollo son positivos, tienen como contracara el riesgo de instalar la idea de la vivienda como una
mercancia e incluso como un activo financiero, tendencia que ya se ha consolidado en otros mercados y que

colide con la nocion de la vivienda y el habitat como bien de uso y satisfactor de un derecho universal.



Encontramos indicios de este proceso en lo discursivo, en los modelos de gestiéon de negocios y en los

desarrollos tipolégicos que apuntan a maximizar la rentabilidad del suelo.

En lo discursivo: relevando argumentos de venta de sitios web de desarrolladores y folletos de promocidén vemos
que el acento esta en el proyecto como oportunidad de inversion, asociada a los beneficios de la ley y a las
caracteristicas de la localizacion. En ese sentido se hace referencia a zonas en proceso de valorizacion, cercanas a
servicios y bien conectadas. Incluso hay unidades que se venden promocionando la “renta en vivo”, es decir, ya

alquiladas, ofreciendo una rentabilidad del 6%.

El modelo de negocio vinculado a la produccion de vivienda se esta transformando. El peso de los agentes
involucrados en el desarrollo inmobiliario es cada vez mas significativo en relacién a los actores tradicionalmente
vinculados a la produccion de la materialidad (propietario del suelo, arquitecto, empresa constructora, y

financiamiento publico o privado).

En lo tipoldgico se reconoce un aumento progresivo de unidades pequefas que apuntan a maximizar la rentabilidad
del suelo y en muchos casos la presencia de unidades de dudosa calidad espacio-funcional que se sacrifican para

lograr un mayor numero de viviendas.
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Si cambiamos el punto de vista y miramos la produccion de vivienda y ciudad realizada al amparo de la ley
18.795 desde la perspectiva de una politica urbano-habitacional son otras las cuestiones a discutir:
quiénes acceden a las viviendas promovida; qué impacto tiene el aumento del stock en la tendencia de los
precios de compraventa y alquiler; qué tipo de vivienda se esta promoviendo y para quiénes; cuales son los
impactos urbanos de la produccion, tanto en lo tipo morfoldgico como en los usos, apropiaciones y cambios
de dinamicas de los espacios de la vida cotidiana; qué tipo de ciudad se estd construyendo y cual es el

modelo de produccion de ciudad que se esta promoviendo.
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Compraventa

Tomando el promedio de precios en ddlares de las viviendas promovidas en el segundo semestre de 2023, que
asciende a U$129000,00 usamos el simulador del Banco Hipotecario del Uruguay para establecer el valor de la

cuota mensual segun el monto solicitado.

-
Banco
Hipotecario

Bl I U del Uruauay

8anco Hipotecano del Uruguay

Resultados

Monto del préstamo Ul: 836.200,45

Monto del préstamo en délares: U$S 129.000,00

Resumen
Costo del inmueble: U$S 129.000,00
Porcentaje a financiar: 100 %
Plazo en afos Valor cuota ($) Valor cuota Ul Ingreso liquido minimo
25 32.674,78 5.430,86 108.915,93
Aelaracianas Tasa de interés: 5.75 % Cotizacién de la UI: 6,0165 Cotizacién del délar: 39

(Fecha: 19/05/2024) (Fecha: 19/05/2024)



La simulacion arrojé un requisito de ingresos liquidos minimos familiares de $108.915,93

Comparando estos datos con la informacion de la ECH del INE
(actualizados a 2024) se constata que solamente pueden
acceder a la propiedad de estas viviendas mediante crédito
hipotecario los quintiles 4 y 5 de la poblacién, que no son los
destinatarios que figuran a texto explicito en la ley 18795 y que,
por otra parte, ya estaban en condiciones de acceder a crédito

hipotecario y adquirir una vivienda en el mercado.

Cabe mencionar que los actores involucrados en el diseno de la ley plantean que el espiritu que le dio origen, fue el de
llegar a los sectores de ingresos medios que antes estaban atendidos por el BHU y que ahora no estan contemplados

por ningun programa del MVOT. Dentro de esa franja hay amplios sectores que no pueden acceder a estas viviendas,

Ingreso de los hogares por quintiles ($)

Minimo | Maximo
Primer quintil - 47.700
Segundo quintil 47.700 71.600
Tercer quintil 71.600 101.000
Cuarto quintil 101.000 152.000
Quinto quintil 152.000 -

sea porque no alcanzan el ahorro previo 0 porque sus ingresos no son suficientes para cubrir la cuota del préstamo.
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compraventa

En Montevideo el precio promedio de las

compraventas por ano ha aumentado.

En Montevideo entre 2011 y 2022 el ratio cuota de

compra/ingresos aumenta de manera sostenida.
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Fuente: Elaboracion propia con datos de MIDES a partir de ECH, INE.



De los datos analizados no surge que los hogares se hayan visto beneficiados en

cuanto al acceso a la vivienda en modalidad de compra en el periodo.



alquiler

Si se toma el componente alquiler del IPC y se
observa la evolucion de los alquileres en términos
reales (es decir, el alquiler en relacion al IPC) se
obtiene un aumento sostenido del 2011 al 2016 y

luego desciende ininterrumpidamente hasta el 2022

Sin embargo, si se consideran los datos de
alquileres que publica el INE a partir del
Servicio de Garantias de Alquileres y ANDA,
se observa que si bien los alquileres
descienden hasta el 2022, comienzan a

aumentar en 2023. al igual que el salario real.

indice de precios de alquileres en pesos, délares y términos reales. 2011-2022
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alquiler
Alquiler en pesos constantes 2023 segtin barrio de Montevideo. 2019-2023

24000

22000

No se observan diferencias en la evolucion 20000

Pesos constantes 2023

de los alquileres segun barrios, no hay

impacto especifico en las zonas 18000
, R O U OB R U R U U R A R Sl B i
promovidas. DY DT Q7 97 97 D 0¥ 9 .97 5 0 9 9" D @ &'
== == == [otal Montevideo « Barrio Sur Capurro, Bella Vista
Centro — COrdon Larrafiaga
—Tres Cruces Tres Cruces

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE

Relacion alquiler / ingresos del hogar, segun quintiles. 2011-2022
En cuanto al peso del alquiler en el ingreso de los 35
hogares, se observan peores resultados al final

del periodo, pasando de 13,3% en 2011 a 18,3%

30

25

. s =& Quintil 1
en 2022 la proporcion de los hogares que i OV ]2
. ; ) ) Quintil 3
destinan mas del 30% de sus ingresos a tal fin. i N1 4
) L ; =P Quintil 5

En particular, los hogares de los quintiles mas Total

bajos se ven mas afectados. Estas dos variables, 10

salario y alquileres, muestran tendencias .

similares. tanto en perl'odo de caida como de 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2021 2022

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE
aumento.



Si bien estos resultados ponen en duda las afirmaciones sobre el impacto en la baja de los alquileres
generado por el aumento del stock de las viviendas promovidas, cabe también preguntarse qué hubiera

sucedido de no haberse incrementado dicho stock.

En términos generales es dificil concluir que un solo factor es el causante de un fenémeno como la
baja de los precios, tanto de compra como de alquiler, ya que ademas de la cantidad de viviendas
ofrecidas en el mercado, inciden también las caracteristicas de las mismas, los ingresos de la
poblacion, las preferencias de los individuos, la presencia de coyunturas especificas, la evolucion del
tipo de cambio, la situacion general de la economia.

En particular, los precios de los alquileres son sensibles tanto a la oferta como a la demanda.



INDICE DE LA
PRESENTACION

V4

Problema justificacion objetivos

l. Introduccion

Perspectiva tedrica

Estrategia metodoldgica

El contexto de surgimiento

Il. Laley 18795 Aspectos novedosos y principales contenidos

El debate publico

Como politica de

fomento a la inversion

lll. Los impactos
de su aplicacion

IV. Reflexiones finales

Como politica urbano
habitacional

® | a produccidn en numeros
® E| gasto tributario

® Impactos en la construccidn y sector inmobiliario

® Quienes acceden a las viviendas promovidas
® |mpactos en el precio por aumento del stock
® Qué tipo de viviendas se promueve

® Qué arquitecturas se estan produciendo

® Qué modelo de ciudad se esta produciendo y codmo



¢ Qué vivienda estamos promoviendo y para quienes?

En este punto, se observa que las viviendas promovidas son en general viviendas pequenas, con predominancia
cada vez mayor de las de un dormitorio y aumento del porcentaje de monoambientes a partir de la reglamentacion

2020 que admite su exoneracion. Eso sucede a nivel nacional y departamental.

Viviendas promovidas por afo segun numero de dormitorios Distribucién de viviendas por afio segun numero de dormitorios
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Fuente: elaboracién propia a partir de datos de la ANV



Si miramos nuestras zonas testigo, las de mayor concentracién de intervenciones y por lo tanto mayor competencia

por la tierra se constata el mismo proceso con incidencia mayor de las viviendas de 1 dormitorio y monoambientes.

ZONA VP_4D VP_3D VP_2D VP_1D VP_MONO AMBIENTES MONO+1D TOTAL VP

CENTRO Rl ~ 3 0.16 % 118 6.26% 1034 54.85% 730 3873 % 0 0% 730 38.73 % 1885

LA BLANQUEADA R1 1 0.11% 123  13.99% 439 49.94 % 316 35.95% 0 0% 316 35.95 % 879
4 0.14 % 241 872% 1473 53.29% 1046 37.84% 0 0% 1046 37.84 % 2764

CENTRO R2 ~ 7 0.54 % 71 543 % 626 47.90 % 603 46.14 % 0 0% 603 46.14 % 1307

LA BLANQUEADA R2 0 0.00 % 46 4.41% 539 51.68 % 450 43.14 % 8 1% 458 43.91 % 1043
7 0.30% 117 498% 1165 4957 % 1053 44.81 % 8 0% 1061 45.15 % 2350

CENTRO R3 ~ 3 0.14 % 85 3.87% 1046 47.61% 1043 47.47 % 20 1% 1063 48.38 % 2197

LA BLANQUEADA R3 0 0.00 % 6 0.62 % 458 47.41 % 468 48.45 % 34 4% 502 51.97 % 966
3 0.09 % 91 288% 1504 4755% 1511 47.77 % 54 2% 1565 49.48 % 3163

CENTRO R4 ~ 3 0.11% 33 1.22 % 684 25.25% 1671 61.68 % 318 12% 1989 73.42 % 2709

LA BLANQUEADA R4 0 0.00 % 13 0.85 % 472 30.93 % 876 57.40 % 165 11 % 1041 68.22 % 1526
3 0.07 % 46 1.09% 1156 2730% 2547 60.14 % 483 11% 3030 71.55 % 4235
CENTRO 16 0.20% 307 3.79% 3390 41.86% 4047 49.98 % 338 4% 4385 54.15 % 8098
LA BLANQUEADA 1 0.02% 188 4.26% 1908 43.23% 2110 47.80 % 207 5% 2317 52.49 % 4414
TOTALES ¥ 17 0.14% 495 3.96% 5298 4234 % 6157 49.21% 545 4.36 % 6702 53.56 % 12512

Viviendas por numero de dormitorios por zona testigo y por periodo reglamentario
Fuente: elaboracion propia a partir del reporte proyectos ANV



Se ha argumentado que la proliferaciéon de unidades pequenas (de un dormitorio y monoambientes) responde a los
cambios demograficos y culturales contemporaneos, aunque es innegable que también son las que permiten
maximizar la rentabilidad del suelo.

Es cierto que ha aumentado el numero de hogares unipersonales y que el tamafno medio de los hogares se viene
reduciendo sistematicamente en nuestro pais, pero entendemos que eso no justifica el apoyo estatal a un tipo de
vivienda como el monoambiente que, a juicio de este equipo, no provee condiciones de habitabilidad
adecuadas.

Las viviendas de 1 dormitorio y monoambientes en el ultimo periodo reglamentario alcanzaron el 61% de la
produccién. Son viviendas que no promueven el afinamiento e grupos familiares o diversos arreglos de convivencia,
tienen un caracter transitorio que no contribuye a la consolidacién del tejido social y son las mas demandadas para el
alquiler temporal a través de plataformas, que ha tenido efectos nefastos en las areas centrales de las ciudades
europeas.

Ademas, sobre todo en areas centrales, muchas veces se destinan a otros usos que la politica de vivienda excluye

expresamente en otros programas.



Si bien la mixtura de usos es beneficiosa e imprescindible para la vida urbana, si las politicas publicas excluyen (y no
sb6lo no financian) de sus programas todo local destinado a usos no residenciales (excepto el salén comunal)
entendemos que en estos casos, al no haber control sobre los destinos, no deberian exonerarse

monoambientes y el porcentaje de viviendas de un dormitorio deberia estar acotado.

Finalmente, si estas viviendas estan respondiendo a un cambio cultural y demografico ¢ipor qué estan

excluidas en otros programas del SPV, como las cooperativas?



Organizacion del espacio doméstico y cambios culturales

Los cambios culturales de las ultimas décadas han impactado en los modos de vida, en las relaciones
interpersonales y en la forma que estas se espacializan. La propia nocion de vivienda ha sufrido cambios. La
dilucién de los limites entre lo privado y lo publico, entre la produccion y la reproduccién, dan otra dimension a lo
colectivo y a lo comunitario. La perspectiva de género, que propone poner en el centro a la reproduccion de la vida,

provoca nuevas reflexiones que tienen su correlato en concepciones de la ciudad y la vivienda.

En ese contexto surgen nuevas formas de estructurar la vida en comun que también tienen su correlato espacial y
material en nuevas tipologias de vivienda: la colectivizacion y visibilizacion de las actividades de reproduccién y
cuidados es una premisa que se imprime en la forma de organizacion espacial de los edificios, minimizando
las areas de dominio privado para ganar espacio comunitario para estos y otros fines. Esta es una apuesta a
una forma de habitar autogestionada y colaborativa, anclada en principios de sustentabilidad ecosocial y con
una fuerte insercion comunitaria que tiene implicancias también a nivel urbano por como estos colectivos y estos

edificios se relacionan con los barrios en los que se insertan (co-living, co-housing, vivienda colaborativa en general).



Los grandes conjuntos promovidos al amparo de la ley también tienen unidades muy pequenas y una serie de
“amenidades” que sirven al conjunto pero en este caso no existe ni la autogestion ni la dimensién colaborativa, ni los
espacios destinados a los cuidados. Las amenidades son servicios que los habitantes pueden usar o consumir

individualmente y la relacion con el barrio es minima.

Por otra parte, desde la perspectiva de género se procura visibilizar las actividades de reproduccion y eso se traduce,
entre otras cosas, en cocinas integradas, ubicadas en el corazéon de la casa y no relegadas a habitaciones
secundarias y segregadas de la vida familiar. Se supone que estas cocinas favorecen la corresponsabilidad en
relacion a las tareas domésticas ¢Son estas ideas las que promueven la desaparicion de la cocina definida en

las tipologias de la vivienda promovida?



La cocina interior integrada tiene una serie de aspectos positivos. Al liberar las fachadas de las terrazas de servicio
permite una continuidad en el tratamiento de la envolvente y una relacién mas franca con el exterior. Por otra parte,
en el caso de Montevideo, los requisitos de accesibilidad alteraron la proporcion de las viviendas. Al aumentar el
area de banos, circulaciones y dormitorio sin alterar las superficies minimas totales las areas destinadas a la vida en
comun se vieron restringidas. La incorporacion del area de cocinar a los estares y comedores puede contribuir una

percepcion de amplitud del ambiente y promover la integracién de las actividades.



Sin embargo, en muchas de las tipologias estudiadas, el area destinada a cocinar se minimiza a tal extremo
que compromete incluso la instalacion del equipamiento necesario, no permite simultaneidad de usos o

tareas compartidas, o es objeto de atravesamientos que comprometen su funcionamiento.
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Por otra parte, la cocina interior generé6 cambios
importantes en la organizacion interna de las
unidades. Cocinas y banos se ubican hacia el centro
de los bloques, en las areas ciegas. Como
consecuencia de esta distribucién, el acceso a las
viviendas suele hacerse por las cocinas o entre las
cocinas y los banos, con resoluciones de calidad
variable.

Esta forma de organizacién de la vivienda, que no es
inusual en otras regiones, difiere de la mas
tradicional en nuestro pais, que organiza las areas en
una suerte de gradiente de privacidad desde los
espacios compartidos a los mas intimos. Durante el
proceso de relevamiento, hemos visto con bastante
frecuencia viviendas que invierten este gradiente
disponiendo dormitorios y bafno préximos al acceso

y las areas de uso comun al final del recorrido.




Estos razonamientos nos inducen a pensar que estas tipologias, mas que responder a un cambio cultural, por el
contrario, inducen a unas formas de habitar diferentes. No se puede sostener en abstracto, que estos cambios
perjudican la habitabilidad de las viviendas. No obstante, reconocemos que hay muchas unidades producidas en el
marco de la ley que parecen excluir la cocina como actividad de la familia. §Esto responde también a un cambio
cultural? ; Es una caracteristica de cierto tipo de poblacion? ;La produccidon de la ley esta destinada a una poblacién
especifica?

Estas preguntas abiertas apuntan a provocar la reflexion sobre el tipo de viviendas y de habitabilidad

que desde las politicas publicas se quiere promover.
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¢, Qué arquitecturas se estan produciendo y como impactan en la ciudad?

Esta dimension se estudié en las zonas testigo que permitieron

una aproximacion mas detallada a los proyectos desarrollados.

Fachadas y envolventes:

Los edificios objeto de promocion presentan en general
cualidades materiales y lenguaje arquitecténico cuidado y de

calidad superior a lo que se venia construyendo en MVD.

Se reconoce una mejora progresiva de la imagen de los
edificios, que acompana el aumento de la produccion -y por
ende de la competencia- que puede estar asociada también a
la eliminacién de los topes que estimula una mayor inversion en
la mejora del producto que se ofrece, fundamentalmente en la
zona 1 (centro). Ademas, en la medida en que el sector de la
construccion se fortalecio con una produccion
cuantitativamente muy relevante, el mercado de materiales y

componentes disponibles se amplié y diversificé permitiendo

innovaciones en el lenguaje arquitectonico.



Azoteas:

En muchos casos, sobre todo en terrenos angostos, se
aprovechan las azoteas para la localizacion de espacios comunes:
barbacoas, solarium, espacios de juego para nifios. Cuando las
intervenciones con edificios en altura son mas dispersas, como en
la zona 2, las azoteas se convierten en miradores urbanos; los
argumentos de venta insisten mucho en este aspecto. En zonas de
alta densidad de intervenciones, la multiplicacion de espacios de
uso en las azoteas esta generando un nuevo paisaje urbano a cota
elevada, mas interesante que la presencia de tanques de agua,
ductos y tendederos (que persisten en otras cotas o conviven
integrados a las arquitecturas de estos programas).

En algunos sectores de la zona 1 (centro) donde se pueden
obtener visuales privilegiadas, es frecuente la disposicion de
unidades “confortables” no exoneradas, con amplias terrazas de

uso exclusivo, en los niveles superiores.




Plantas Bajas:

Los encuentros entre los edificios y la ciudad, entre el dominio
privado y el dominio publico, tienen una importancia capital a
nivel urbano como mediadoras entre la vida privada y la vida en
comun. Definen la escena urbana, condicionan la vida de los
barrios favoreciendo o entorpeciendo la interaccidén social,
impactan en la percepcidon de seguridad segun habilitan o
inhiben el control social del espacio. Dotar de actividad a las
plantas bajas es volcar vida a la calle en tanto espacio
publico, superando la mera funcién circulatoria. Es diluir los
limites tajantes entre lo publico y lo privado, permitir la
infiltracion de lo comun en el interior de los predios y a su
vez dotar a los barrios de los comercios de cercania y otros
servicios que aportan a la resolucién de las cuestiones de

la vida cotidiana.

La disposiciéon de servicios o locales comerciales en planta
baja y primeros niveles permite fachadas mas activas vy
contribuye a la animacion del espacio urbano. Por el contrario,
cuando esas plantas bajas se destinan a estacionamientos, lo
que es casi una regla en los edificios de categoria C2 y C3, el

resultado son fachadas muy cerradas a nivel de calle.
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En padrones angostos del area central, la repeticion y
alternancia de portones de garage y accesos estrechos
podria tener consecuencias muy negativas para el
paisaje urbano y para la percepcion de seguridad a nivel
de peatdén en un escenario de sustitucion total. En el
caso de la zona 2 estd bastante generalizada la
obligatoriedad de retiros frontales. En estos casos la
distancia entre veredas y cocheras y la mediacién de
cerramientos permeables hacen que la transicidn sea

mas amigable.

La nueva ordenanza del centro, recientemente aprobada
por la Junta Departamental de Montevideo, toma esta
preocupacion y  prohibe la  disposicion  de
estacionamientos en planta baja en la faja de 3mts
desde la linea de edificacion. Esto seguramente
conduzca a la multiplicacion de los niveles de subsuelo
con las dificultades que estas operaciones implican en
areas muy consolidadas, tanto por afectacion de las
estructuras existentes como por la incidencia de la
impermeabilizacién del subsuelo en los flujos de aguas

subterraneas.




En los tramos de acercamiento se puede ver que el volumen de
sustituciones permitié la materializacion de normativas que
existen hace muchos anos vy cuyos efectos recién ahora es
posible visualizar, como el ensanche de Constituyente, la
normativa de basamento de las calles angostas como
Magallanes y el completamiento de fachadas urbanas de altura

continua en algunos tramos
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Innovacion tecnolégica y sustentabilidad

El 100% de los edificios relevados en ambas zonas declaran sistema constructivo tradicional. Sin embargo, se
generalizaron soluciones estructurales y procedimientos constructivos que permiten acortar los tiempos de construccion y
mejorar la calidad de los productos. El salto de escala permitié a estudios y empresas invertir en tecnologia (desde software

a maquinaria) y mejorar la eficiencia en todas las etapas del proceso (proyecto, construccién, comercializacion).

Cuando hablamos de innovacion tecnoldgica tenemos que hablar de sustentabilidad ya que el mayor desarrollo en esta
area esta orientado a mejorar el impacto ambiental de los edificios. Las concentraciones urbanas y en particular el sector
construccion tiene un peso relativo enorme en el consumo de recursos, materiales y energia y en la generacion de
residuos. Por eso es imprescindible considerar estos factores cuando se promueve un aumento tan importante de la

construccioén en algunos sectores de la ciudad.

No se ha identificado en el estudio de casos innovacion relevante en términos de sustentabilidad enfocada en disminuir el
impacto ambiental de los edificios en todo el ciclo de vida. Desde la eliminacion de la pre-instalacién para colectores
solares previstos en las primeras reglamentaciones, las cuestiones de sustentabilidad han quedado reducidas a la
capacidad térmica de los cerramientos opacos y la proporcién de huecos de las fachadas.

El uso de dispositivos que serian eficientes en el control del asoleamiento o la proteccidén de las aberturas (postigones
calados, mallas y parasoles) se usan con criterio estético o para dotar de privacidad a terrazas, con independencia de la

orientacion de la fachada

Los instrumentos de promocion deberian contar con incentivos para mejorar la sustentabilidad de los edificios
desde la extraccion y transporte de materiales, al uso de energia y la generacion de residuos durante su vida util y al

final de la misma.



INDICE DE LA
PRESENTACION

V4

Problema justificacion objetivos

l. Introduccion

Perspectiva tedrica

Estrategia metodoldgica

El contexto de surgimiento

Il. Laley 18795 Aspectos novedosos y principales contenidos

El debate publico

Como politica de

fomento a la inversion

lll. Los impactos
de su aplicacion

IV. Reflexiones finales

Como politica urbano
habitacional

® | a produccidn en numeros
® E| gasto tributario

® Impactos en la construccidn y sector inmobiliario

® Quienes acceden a las viviendas promovidas
® |mpactos en el precio por aumento del stock
® Queé tipo de viviendas se promueve

® Qué arquitecturas se estan produciendo

® Qué modelo de ciudad se esta produciendo y como



Desde el punto de vista de la distribucidon territorial de las intervenciones

Vimos que la distribucion territorial de las intervenciones a escala del pais fue extremadamente desigual,
concentrandose en Montevideo el 80% de las viviendas promovidas y el 95% en la zona sur-este (si sumamos
Canelones y Maldonado). En otros departamentos del pais el aumento del stock no fue de gran relevancia. Este
hecho seguramente responde a la combinacién de multiples factores (la expectativa de rentabilidad de los inversores
y las preferencias por las viviendas unifamiliares en localidades de baja densidad, entre otras particularidades de los
distintos territorios).

Esto sugiere la necesidad de un diseno particularizado de las politicas en funcion de las demandas
especificas de los territorios, de una fuerte participacion de los gobiernos departamentales en la
implementacion de las mismas, asi como en la aplicacion de instrumentos de planificacion que no solamente

orienten las inversiones sino también la forma en que éstas se materializan en las ciudades.



Para el caso de Montevideo, la reglamentacidon de la ley fijo areas de promocién que excluyen la zona costera al sur
de Avda. ltalia. En el resto de la ciudad, la distribucidn territorial de las intervenciones siguié la légica de la
demanda, concentrandose en las zonas mas proximas a la costa (Barrio Sur, Corddén Sur, Centro, Palermo y Parque
Rodd) y en zonas en proceso de renovacion con fuerte inversion publica en infraestructura como La Blanqueada,
Larranaga, y Tres Cruces. En los ultimos anos, las inversiones se extienden al norte de 18 de julio, posiblemente por

la saturacién y precios del suelo de las zonas de mayor demanda.

Declaracion juradas en Montevideo por barrio Precio promedio por barrio (USD/m2 construido, 2024).
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Entendemos que es necesario revisar las zonificaciones, no solamente para promover el desarrollo de
otras areas que tienen potencial de densificacion e intensificacidn, sino también para frenar los
procesos de especulacién y aumento del valor de la tierra en las zonas mas demandadas y desalentar
procesos de homogeneizacidén y gentrificacidon en el largo plazo.


http://sit.mvot.gub.uy

De la integracion socio territorial

Los trabajos académicos consultados en esta investigacion
(Alvarez, 2015; Berruti, 2016; Vazquez, 2018) coinciden en
que las zonas con mayor presencia de construcciones
realizadas al amparo de la ley 18795 habrian recibido
poblaciones con mayor nivel de ingresos, nivel
educativo mas alto y mejor insercion laboral que el
promedio de la poblacién existente, y no presentan
evidencia de generar desplazamientos entre los hogares de
menores recursos. Podria arriesgarse entonces que no se
ha dado un proceso de segregacidon en las zonas con

mayor presencia de viviendas promovidas.

De la observacion de las preexistencias se puede inferir
que las sustituciones, en términos generales, han tenido un
signo positivo desde el punto de vista edilicio y del aumento
del stock habitacional. Las edificaciones sustituidas en su
mayor parte no presentaban caracteristicas arquitecténicas
relevantes y muchas estaban en avanzado estado de
deterioro, abandonadas o destinadas a wusos no
residenciales. Su sustitucidon, per se, no generd
desplazamientos significativos de poblaciéon en el corto
plazo.
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No obstante, de sostenerse las dinamicas de sustitucion actuales, con predominio de unidades pequenas, existe el
riesgo de una homogeneizacion de la poblacion de esas zonas, con un perfil de ingresos y composicion familiar
diferente al original. Si bien hay una mayor demanda de viviendas pequehas por el aumento de hogares
unipersonales, si algunas zonas de la ciudad se saturan de monoambientes y apartamentos de un dormitorio, es
previsible que en esos barrios haya menos grupos familiares y se verifiquen dindmicas de movilidad acentuadas que

conspiran contra la construccion de comunidad.

Por otra parte, dados los precios de compraventa y alquiler de las viviendas promovidas y su escaso impacto hasta

el momento en los precios generales de las transacciones en el mercado de vivienda, podriamos decir que

la ley tampoco favorecio el acceso a las areas centrales e intermedias de las poblaciones con menores
ingresos, que son las que alimentan las periferias y por tanto la expansion urbana. Por el contrario, el
aumento sostenido de los valores del suelo en las zonas mas demandadas, hace cada vez mas dificil
el acceso a esas poblaciones.



Por ultimo, estudiamos la relacién entre el aumento del stock de viviendas y el comportamiento de la poblacién,
tanto en el departamento como en las zonas testigo.

Con ese fin se procesaron los datos de los censos 1996, 2011 y 2023, para ajustarlos a las zonas 1 y 2 y visualizar
las tendencias y el comportamiento de ambas dimensiones: poblacién y vivienda (tomando los datos de viviendas

particulares).

En el caso de Montevideo la variacion anual intercensal de ambos periodos en el aumento de
viviendas particulares se mantuvo en valores similares, menores al 1%, mientras la poblacion tuvo un
decrecimiento mucho mas importante en el periodo 2011-2023 que en el anterior. La variacion anual
intercensal de la poblacion de Montevideo en este periodo fue del -0,88%. En el conjunto del
departamento de Montevideo el comportamiento de ambas dimensiones en el periodo 2011-2023 no

es significativamente divergente.



Variacion intercensal de poblacion y vivienda

MONTEVIDEO

Numero de VIV_particulares
POBLACION en VIV_Particulares

%VIV_particulares DESOCUPADAS
ZONA _1

Numero de VIV_particulares
POBLACION en VIV_Particulares

%VIV_particulares DESOCUPADAS

ZONA_ 2

Numero de VIV_particulares
POBLACION en VIV_Particulares

%VIV_particulares DESOCUPADAS

Elaboracién propia con datos del INE

1996

452.601
1.321.576

6,27 %

24.104
53.830

1,82 %

20.960
54.043

6,37 %

Variacion
1996/2011

14,77 %
-1,65 %

12,84 %
-1,76 %

9,12 %
-8,49 %

Variacién anual
intercensal
1996/2011

0,92 %
-0,11 %

0,81 %
-0,12 %

0,58 %
-0,59 %

2011

519.450
1.299.711

9,31 %

27200
52885

12,67 %

22.872
49.453

9,49 %

Variacion
2011/2023

11,51 %
-10,08 %

25,22 %
2,40 %

19,25 %
-0,36 %

Variacion anual
intercensal
2011/2023

0,91 %
-0,88 %

1,89 %
0,20 %

1,48 %
-0,03 %

2023

579.244
1.168.638

9,42 %

34060
54153

12,27 %

27.276
49.277

11,17 %



En las zonas de profundizacion de este estudio podemos hacer las siguientes observaciones:

e En la zona 1 se identifica un crecimiento del 25,22% del numero de viviendas particulares entre 2011 y 2023,
mientras que en el mismo periodo la poblacion en viviendas particulares crecié solamente un 2,4%, o sea que
las viviendas crecieron 10 veces mas que la poblacion. Las viviendas particulares desocupadas pasaron del
12,67% al 12, 27% en el mismo periodo, de modo que no hubo un cambio significativo en ese campo. En esta
zona la produccion realizada al amparo de la ley produjo una densificacion de viviendas que no se tradujo en
densificacion poblacional para el periodo 2011-2023. Si miramos la tendencia del periodo 1996-2011 en el cual
la poblacion de la zona habia tenido un decrecimiento del 1,76%, podemos decir que se detuvo el proceso de

vaciamiento de la zona identificandose un leve crecimiento.

e Enla zona 2 se advierte un crecimiento del 19,25% de las viviendas particulares y un decrecimiento poblacional
del 0,36% (en viviendas particulares). A su vez las viviendas particulares desocupadas pasan del 9,49% al
11,17%. Comparando estos datos con los del periodo intercensal anterior (1996-2011) en el que la poblacién
decrecid un 8,49% se observa que ese proceso se ralentizd, pero de todos modos sorprende un crecimiento tan
alto del numero de viviendas para un crecimiento nulo de la poblacién que se da junto a un aumento sostenido

de las viviendas desocupadas (De 6,37% en 1996 a 9,49% en 2011y a 11,17% en 2023).



Observamos que en los barrios de mayor impacto de la produccion de la ley 18795 el comportamiento
de ambas variables es mucho mas divergente que en el conjunto del departamento: se ha generado
un aumento de la densidad de vivienda muy considerable pero no se ha producido un aumento

consistente de la densidad de poblacion.

Se reconoce que estos fendmenos deben observarse en el largo plazo, siendo estas las reflexiones que se pueden
derivar del periodo analizado y la necesidad de comparar estos datos con la evolucién del numero de hogares en

cada zona, datos que no estuvieron disponibles par la investigacion.



Si se observan las cartografias del SIG de la Intendencia de Montevideo para el comportamiento de poblacién
y vivienda por hectarea correspondiente al censo 2023 y 2011, podemos observar un aumento significativo
de la densidad de vivienda en el area central de Montevideo y zona costera correspondiente a los barrios
de Pocitos y Punta Carretas e indicios evidentes del aumento en la densidad de viviendas en la Zona 2 de

nuestro estudio, aunque en forma mas dispersa en la trama;

Densidad de vivienda 2011 Densidad de vivienda 2023
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Desde el punto de vista del modelo de produccién de lo urbano

No se identifican cambios sustantivos en los patrones de afincamiento de poblacién y vivienda para el conjunto de
la ciudad de Montevideo

Densidad de Poblacién 2011 Densidad de Poblacién 2023
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Desde el punto de vista del modelo de produccién de lo urbano

Desde los ambitos politicos vinculados a la redaccion de la ley se sostiene que este modelo se debe considerar como
un instrumento complementario de los otros programas y herramientas de la politica de vivienda, que permite captar

la inversién privada para aumentar el stock y mejorar la asequibilidad.

Como ya vimos, la produccidon de vivienda que se realiza a través de este “instrumento complementario” fue
aumentando su peso relativo con respecto a la produccion del SPV hasta superarla en 2024, superando el doble de la
la produccion del sistema cooperativo. Esto lo transforma en el programa cuantitativamente mas relevante de la

politica de vivienda.

La ley habilitd una gran diversidad de tipos de intervencién, tanto por su escala como por el tipo de obra y también
el modelo de negocio y los agentes intervinientes. Esta diversidad es potencialmente virtuosa y permite visualizar la

capacidad de la politica publica de fomentarla y asegurar su convivencia.



A diferencia de otros programas del SPV, en éste, la vivienda es siempre un producto de cambio orientado a la
obtencion de una renta. En este escenario nos preguntamos hasta qué punto el protagonismo creciente de este
modo de produccion tiende a la consolidacién de la nocion de vivienda como mercancia, en desmedro de la

idea de la vivienda como derecho y como bien de uso.

Resulta preocupante que esta forma de encarar la produccién de vivienda y ciudad se generalice, al punto de obturar
la convivencia (en los mismos territorios) con otros modos de produccién del habitat apoyados en la autogestién y la
solidaridad. Nos referimos tanto al cooperativismo como a otras modalidades en proceso de experimentaciéon como

las viviendas colaborativas y otros modos de tenencia y gestidén del habitat.



Segun Pedro Abramo, en el marco de un sistema capitalista que no muestra sintomas de
inminente desaparicién, es imprescindible un nuevo pacto urbano con una fuerte intervencién del
Estado, para asegurar una economia inmobiliaria que articule la pluralidad de agentes que
participan de la construccion de la ciudad: capitalistas, productores mercantiles simples,
pequenas economias familiares y también formas cooperativas vinculadas a la produccion social
del habitat. Un nuevo contrato social que asegure su convivencia segun una perspectiva de

disminucion de las desigualdades vy justicia social (Abramo, 2022).

Nuevo pacto urbano: didlogo sobre un proyecto de reforma radical de las ciudades de América Latina / Pedro Abramo ... [et al.]. - 1a
ed. - Ciudad Auténoma de Buenos Aires: Café de las Ciudades, 2022. 116 p. ; 20 x 14 cm.



La implementacion de politicas publicas en el sentido propuesto por Abramo requiere de fuertes
articulaciones interinstitucionales y multinivel, redisefios normativos y de la creacion de espacios
de dialogo y negociacion transparentes y con amplia participacion de la diversidad de agentes

involucrados.

Para habilitar la convivencia de los diferentes modos de produccion de ciudad es necesario
ensayar estrategias que limiten la especulacion sobre el suelo urbano y contribuyan a mantener un
stock de viviendas asequibles. En este sentido, es fundamental la funcion de las carteras de tierras
departamentales y nacionales, la gestién interinstitucional de los inmuebles vacantes, el ensayo de
nuevas formas de tenencia como la cesion de uso del suelo que mantiene la propiedad publica, o
los fideicomisos de tierras comunitarias, que han tenido desarrollo en paises centrales y son

objeto de ensayo en algunos paises latinoamericanos (Puerto Rico, Brasil).

Uruguay tiene ventajas histéricas para su implementacion. Ensayar estas experiencias y
otras alternativas como la vivienda colaborativa o la co-gestion de los bienes comunes
urbanos, en el marco de la definicion de las politicas publicas, es vital para un desarrollo

urbano que pone en el centro la vida de las personas.
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En conclusion, a partir de los estudios realizados se reconoce el impacto de la ley 18795
en el aumento del stock, en la captacién y relocalizacion de inversiones en algunas de
las areas promovidas, con una distribucidn desigual tanto en el pais como en

Montevideo, de acuerdo a las légicas del mercado.

Se identifica un impacto relevante en la dinamizacién del sector inmobiliario y en la
industria de la construccién, con las implicancias consignadas en el empleo y en la

economia en general.

Se constata que las viviendas producidas al amparo de la ley tienden a ser pequenas,
con predominancia de unidades de un dormitorio y presencia creciente de
monoambientes, lo cual, de mantenerse esta tendencia , conspira contra la integracién
de diferentes arreglos familiares y grupos de convivencia en las zonas de mayor
impacto. El equipo entiende que se deberia regular el porcentaje de viviendas por
numero de dormitorios a promover, para evitar que las intervenciones respondan
solamente a la maxima rentabilidad del suelo y aseguren la variedad tipoldgica que

sostiene la diversidad de la poblacion en los distintos barrios.



Desde el punto de vista del acceso a la vivienda promovida, se demostréo que solamente
los sectores correspondientes al cuarto y quinto quintil de ingresos pueden acceder a
crédito hipotecario para la compra.-También se planteé que, con los datos analizados,
no es posible determinar que hubo una mejora de la asequibilidad en compra o alquiler

para los destinatarios explicitos en el texto de la ley.

Desde el punto de vista de la ciudad, algunas zonas se han calificado con arquitecturas
de calidad francamente superior a las que se venian produciendo, fundamentalmente en lo
que refiere a lenguaje arquitecténico y tratamiento de fachadas y remates de los edificios.
Ha habido una renovacidn urbana notoria, sobre todo en zona 1 (area central)

acompanada de un aumento de los precios del suelo.

Por todas estas razones se entiende que la Ley no contribuyé a facilitar el acceso a las
areas centrales e intermedias de la poblaciéon de menores ingresos que engrosan las
periferias y alimentan la expansion urbana.

En las zonas testigo se ha podido verificar un aumento considerable de la densidad de
viviendas que no se acompana con un aumento equivalente de la poblacion, lo que

significa que , en términos generales, estas zonas no se han densificado.



Por ultimo, se reflexioné sobre el impacto de este modelo de produccion de vivienda y
ciudad, en la consolidacion de la idea de la vivienda y el habitat como mercancia por
sobre su valoracion como bien de uso y satisfactor de un derecho universal.

En ese sentido se entiende que el papel de las politicas publicas es crucial para
asegurar la convivencia en el territorio de distintos modelos de produccion y gestion

que hacen a una economia plural y a una ciudad integrada y democratica
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