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En el marco de los procesos de regularizacidn y relocalizacidn de asentamientos irregulares existen dos modalidades de acceder a una solueidn
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habitacional (realojo): la construccion de vivienda nueva en la zona intervenida o en un predio urbanizado y la compra de vivienda usada (a partir de
ahora CVU) en el drea formal
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ASPECTOS GENERALES

En el marco de los procesos de regularizaciéon y relocalizacién de asentamientos irregulares
existen dos modalidades de acceder a una solucién habitacional (realojo): la construccién de
vivienda nueva en la zona intervenida o en un predio urbanizado y la compra de vivienda usada
(a partir de ahora CVU) en el drea formal.

Esta modalidad consiste en la posibilidad de acceder al stock habitacional disponible en el
mercado inmobiliario como opcidn a la tradicional construccion de vivienda nueva, permitiendo
a las familias que cumplen con los requisitos establecidos' elegir una vivienda en el mercado
inmobiliario?, con un monto de dinero acotado®, de acuerdo a sus preferencias y necesidades.

La implementacion de la CVU requiere de la articulacidn, coordinacion y planificacidon entre el
Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MVOT), la Agencia Nacional de Vivienda
(ANV) v la Intendencia de Montevideo (IM).

El mecanismo fue creado en el ano 201, en el marco de la aprobacion del Reglamento
Operativo del Plan Nacional de Relocalizaciones (PNR) y las primeras compras se concretaron
en el ano 2012.

A 10 anos de la implementacidon de este mecanismo de acceso a la vivienda para residentes de
asentamientos irregulares en proceso de regularizacion y relocalizacidn, nos proponemos
repasar algunas cifras, asi como identificar algunos ejes analiticos sobre una politica publica
con implicancias significativas tanto para las familias beneficiarias asi como en términos
urbanos.

Entre 2012 y 2022, se han concretado 428 CVU" sobre un total de 1983 realojos realizados en
el marco de 19 proyectos de relocalizacion y regularizacidon, que abarcan 29 asentamientos
irregulares de Montevideo. Esto constituye el 21.6 % del total de realojos realizados en el
periodo 2012 - 2022.

1 Requisitos para las familias: Ser beneficiarias de realojo a través del PMB o PNR, contar con ingresos econdémicos
minimos, no registrar embargos sobre su persona.

2 Requisitos de la vivienda: puede ser compra por dueno directo o por inmobiliaria, puede ser en cualquier
departamento del pais (siempre en suelo urbano), debe contar con condiciones de habitabilidad, con servicios
basicos (OSE, UTE), ventilacién adecuada, saneamiento o pozo negro en buenas condiciones, cantidad de
dormitorios adeacuada a la cantidad de integrantes del hogar, contar con titulo de propiedad, plano de construccion
y no registrar deudas ni embargos.

3 55.000 ddlares

4 De estas 428, 13 fueron realizadas a través del MVOT antes del acuerdo con la ANV
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Grdfico 1 - Cantidad de realojos por CVU y Viviendas nuevas en el periodo 2012 - 2022
(proyectos de regularizacidn y relocalizacién de asentamientos de Montevideo)

Considerando los dos principales planes/programas donde se ha puesto en funcionamiento la
CVU, el PNR concentra 275 y el Programa Mejoramiento de Barrios (PMB) 144.

Programa Mejoramiento de Barrios (PMB) 144 34%
Plan Nacional de Relocalizaciones (PNR) 275 B84%
Otros 9 2%

Tabla 1 - CVU segun plan/programa

Haciendo un analisis de los 10 anos de implementacion, el ano que concentra mayor cantidad
de CVU es el 2016 y el ano con menos concreciones es el 2019.
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Grdfico 2 - Cantidad de CVU por ano

Tradicionalmente, la construccién de viviendas nuevas utilizadas para realojos, se realiza
principalmente en las inmediaciones del asentamiento a intervenir, priorizando el anclaje
territorial de los beneficiarios y la conservacidén de sus lazos comunitarios. Sin embargo, a
partir de la modalidad CVU, los beneficiarios experimentan una posibilidad singular de
“moverse” y “elegir” otro enclave barrial o territorial. A pesar de que el monto con que cuentan
las familias para realizar la compra es acotado, se amplian los espacios posibles dentro de la
ciudad para acceder a una vivienda, incluso hacia otras ciudades del pafs.

Aproximarse a las experiencias de las familias que formaron parte de este programa nos
permite, por un lado, detenernos en las historias individuales, observando sus preferencias vy
elecciones, y por otro lado, nos permite reflexionar sobre los espacios “disponibles” en Ia
ciudad para recibirlos, poniendo en cuestion debates méas profundos acerca de los espacios
que se propicia utilizar desde las politicas habitacionales.

En las proximas lineas se realizard un repaso de algunos aspectos fundamentales de este
mecanismo de acceso a la vivienda, y también al suelo urbano. Inicialmente se presentaran los
aspectos vinculados a su implementacién, luego una breve sintesis de las compras realizadas
en estos anos v a modo de cierre se presentaran algunos debates fundamentales que nos
permiten poner en discusidn sus caracteristicas principales.
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IMPLEMENTACION

En los anos que lleva operativa esta alternativa, sus mecanismos de implementacion se han
ido precisando, generando un marco normativo que cosecha la experiencia acumulada en la
tematica.

Actualmente su implementacion se encuentra regulada por un convenio marco, firmado entre
el MVOT vy la ANV, en setiembre de 2021. Luego de firmado este convenio, en diciembre de
2021 y mediante la Resoluciéon N° 988/021 del MVOT se establecié el “Protocolo para el
Acceso y Gestion de Vivienda Adquirida en el Mercado” (MVOT, 2021). Este documento expresa
los aspectos fundamentales que hacen al funcionamiento administrativo del programa, los
requisitos de las familias que aspiran a integrarse a él, las condiciones que deben cumplir las
viviendas y el monto de dinero que se otorga para cada compra entre otras cuestiones
basicas.



Para acceder a esta alternativa las familias interesadas deben cumplir con algunos requisitos,
vinculados sobre todo a su estabilidad laboral y al nivel de sus ingresos. Cabe resaltar por lo
tanto que se trata de una opcidn “particular” para cierto perfil de familias en el contexto de los
beneficiarios de realojo. EIl monto maximo a asignar a las familias es fijo, con independencia del
nimero de integrantes del hogar y/o la cantidad de habitaciones necesarias. Este monto
podria ser incrementado en hasta un 10% con el aporte de la familia.



ANALISIS DE DATOS

Los datos disponibles ademés de cuantificar la magnitud de las CVU realizadas en el periodo a
analizar, permiten profundizar en otros aspectos del programa que resultan interesantes a la
hora de pensar los alcances y perspectivas de la implementacion de esta politica de acceso a
la vivienda y sus impactos en la ciudad.

Entre ellos se destacan, el destino elegido por las familias (dentro o fuera de Montevideo, que
barrios de Montevideo son en los que mas compras se concretan, las distancias promedio con
respecto a sus barrios de origen, etc.), los proyectos de relocalizacion o regularizacién de
asentamientos que concentran la mayor cantidad de CVU, y su relacién con la cantidad total
de realojos realizados, entre otros.

Montevideo es el departamento que concentra la mayor cantidad de CVU (362), mientras que
65 familias (15% del total) se instalaron fuera de Montevideo: Canelones (50) v San José (9),
son los departamentos del interior més elegidos como destino de la relocalizacion. Otros
departamentos (Soriano, Tacuarembé y Rivera), suman 6 CVU.
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Grafico 3 - Porcentaje de CVU segun departamento de destino

El mapa a continuacion muestra la distribucion de las 408 CVU que se concretaron en
Montevideo y el drea metropolitana®.

5 Con las 13 CVU concretadas en el resto del departamento de Canelones se completan las 421 CVU mapeadas en
los departamentos de Montevideo, Canelones y San José.



Mapa 1: CVU concretadas en Montevideo y drea metropolitana

Como dato complementario se senala que, respecto a su lugar de origen, el 45% de las
familias se mantuvo en un entorno de 3 km. de distancia de su vivienda original®

Con el objetivo de analizar las ubicaciones de las familias beneficiarias respecto a las
“Centralidades” definidas en el Plan de Ordenamiento Territorial, se puede afirmar que un 7%
de las familias residian (en el asentamiento de origen) a menos de 1 km. de distancia de la
centralidad mds cercana en Montevideo. Sin embargo luego de concretada la CVU, este
porcentaje ascendid a 24%.

6 Se pudo establecer la distancia origen-destino en 415 de las 427 CVU mapeadas.
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Mapa 2: Distancia CVU centralidades barriales

BARRIOS DE DESTINO DENTRO DEL DEPARTAMENTO DE MONTEVIDEO QUE CONCENTRAN

LA MAYOR CANTIDAD DE CVU DE PROYECTOS DE REGULARIZACION Y RELOCALIZACION DE
MONTEVIDEO

Los barrios’ que recibieron mas CVU fueron Pefarol - Lavalleja (33), Cerro (29), Tres Ombues -
Pueblo Victoria (26) y La Paloma - Tomkinson (23), vy los asentamientos donde mas

beneficiarios eligieron esta opcidn de realojo fueron Isla de Gaspar (69), Joanicé - Las Duranas
(67) y Cauceglia (64).

El mapa a continuacién muestra los barrios de Montevideo que recibieron CVU, coloreados en
funcidn de la cantidad recibida en cada uno.

7 Se utilizé para el andlisis la delimitacion de barrios del INE disponible en el SIG Montevideo.



Mapa 3: Cantidad de CVU por barrio de destino en Montevideo

La tabla a continuacidn detalla los 14 barrios que recibieron 10 0 mas CVU. Otros 24 barrios de

Montevideo recibieron menos de 10 CVU cada uno.

PENAROL LAVALLEJA 33
CERRO 29
TRES OMBUES PBLO

VICTORIA 26
LA PALOMA TOMKINSON 23
NUEVO PARIS 20
LAS ACACIAS 18
JARDINES DEL HIPODROMO 17
PIEDRAS BLANCAS 16
LA TEJA 15
MALVIN NORTE 13
CASAVALLE 12
UNION 12
FLOR DE MARONAS 10




VILLA ESPANOLA 10

Tabla 2 - Cantidad de CVU segun barrio de destino

PROYECTOS DE REGULARIZACION Y RELOCALIZACION QUE CONCENTRAN LA MAYOR
CANTIDAD DE BENEFICIARIOS DE CVU

Si hacemos foco en los proyectos que concentran la mayor cantidad de CVU, encontramos que
en cada uno de los tres primeros se concretaron mas de 60 realojos a través de esta
modalidad: Isla de Gaspar (69), Joanicé - Duranas (67) v Cauceglia (64). Los dos primeros son
proyectos de relocalizacion de asentamientos, vy el tercero es un proyecto de regularizacion de
asentamientos.

Le sigue en cantidad de CVU la relocalizacion del asentamiento Canada Matilde Pacheco (38).
El resto de los proyectos concentran menos de 20 CVU cada uno.

Isla de Gaspar 69

Joanico - Las

Duranas &

Cauceglia 64

Cafiada Matilde

Pacheco -

Brazos Unidos 18
Mailhos 18
Barrio Lavalleja 17

Chacarita 16
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Grdfico 4 - Proyectos de regularizacion y relocalizacion con mayor cantidad de CVU

A modo de ejemplo, en los mapas a continuacidon se ubican las CVU de los proyectos Isla de
Gaspar y Cauceglia concretadas en Montevideo y area metropolitana, y los barrios de
Montevideo que recibieron las CVU de dichos proyectos coloreados segln la cantidad.
Adicionalmente se senala que para los proyectos de “Isla de Gaspar” y de “Duranas” los
realojos por CVU se ubicaron en 19 barrios diferentes de Montevideo.
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Mapa 3: CVU de los proyectos “Isla de Gaspar” (izquierda) y “Cauceglia” (derecha) en Montevideo y drea
metropolitana

4

PEIAROL
LAVALLEIA
1

JARDINES DEL.
HIPQDROMO

Mapa 4: Cantidad de CVU del proyecto “Isla de Gaspar” segun barrio de Montevideo.
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Mapa 5: Cantidad de CVU del proyecto “Cauceglia” segin barrio de Montevideo.

PROYECTOS QUE CONCENTRAN LA MAYOR CANTIDAD DE BENEFICIARIOS DE CVU EN

RELACION CON LOS BENEFICIARIOS DE REALOJOS EN VIVIENDA NUEVA

En linea con lo anterior, podemos analizar también los proyectos que concentran mayor
cantidad de CVU, estd vez comparandolos con la cantidad de realojos por construccion de
vivienda nueva que se realizaron en cada uno de ellos.
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Grdfico 5 - Cantidad de CVU y vivienda nueva por proyecto



PORCENTAJE DE CVU EN RELACION CON LA CANTIDAD DE REALOJOS DE LOS PROYECTOS
DE REGULARIZACION / RELOCALIZACION

La siguiente tabla muestra el porcentaje de CVU en relacién con la cantidad de realojos totales

en cada uno de los proyectos de regularizacién/relocalizacién analizados®.

Hebraica (**) Relocalizacidn 14 14 100%
Fortaleza - El Tanque (*) (**) Relocalizacién 15 15 100%
Parque Cauceglia Regularizacion 133 64 48%
Tacuari Relocalizacion 12 5 42%
Vecinal 28-La Estrella Regularizacidn 13 4 31%
Joanico - Las Duranas Relocalizacion 214 67 31%
Isla de Gaspar Relocalizacion 229 69 30%
Rio Guayas Relocalizacion 17 5 29%
Canada Matilde Pacheco Relocalizacién 142 38 27%
El Tanque -Villa Prosperidad Regularizacidn 16 4 25%
Barrio Lavalleja Regularizacidn n 17 24%
La Manchega Relocalizacién 54 13 24%
Mailhos Regularizacidn 77 18 23%
La Paloma (*) Regularizacién 65 14 22%
Alfonso Lamas (*) Relocalizacién 81 16 20%
Brazos Unidos Relocalizacion 116 18 16%
Anagualpo y Timote Regularizacion 15 2 13%
Chacarita Relocalizacion 157 16 10%
El Apero Regularizacidn 127 12 9%
Candelaria Relocalizacion 72 3 4%
Asociacion Civil Esperanza Regularizacidn 135 4 3%

(*) Proyectos en ejecucidn
(**) Proyectos especiales en los que la totalidad de los realojos se realiza a través de CVU

Tabla 3 - Porcentaje de CVU en relacidn a la cantidad de realojos totales de los proyectos

8 No se incluyé el proyecto “7 manzanas”




MONTEVIDEO COMO DESTINO

Hasta aqui analizamos los datos referidos a los proyectos de regularizacion y relocalizacion de
asentamientos de Montevideo.

En cuanto a las CVU referidas a proyectos de regularizacidn o relocalizacion de asentamientos
en el interior del pais®, las mismas ascienden a 264. De estas, solo 48 tuvieron a Montevideo
como destino (18%). A su vez de esas 48, 39 refieren al proyecto Paso Carrasco y 1 La Paz de
Canelones (ambos contiguos a Montevideo), 3 de Toledo, Canelones y 5 a Delta del Tigre, San
José (parte del area metropolitana también).

El resto de las CVU de proyectos del interior, concretan sus compras en el propio interior del
pals.

CVU en el Interior 264

CVU en Montevideo 48

0 100 200 300

Grdfico 6 - Distribucion de CVU de proyectos del interior

9 Los datos disponibles referidos a proyectos del interior son hasta mayo de 2022



DEBATES Y EJES DE ANALISIS

Los datos presentados, si bien no permiten realizar generalizaciones, buscan aportar a la
reflexion acerca de las posibles preferencias de las familias, de la importancia que adquiere el
entorno en sus elecciones, asi como de las ofertas a las que podrian acceder en el mercado
inmobiliario formal.

En las proximas lineas se presentardn brevemente algunas reflexiones, sefalando no sélo los
aspectos positivos, sino también una serie de desafios a considerar.

a. Planificacion territorial versus mercado inmobiliario



Los proyectos de regularizacion, asi como los de relocalizacion de asentamientos, tienen como
uno de sus objetivos principales la integracion a la trama formal de un territorio o area
precaria. En estos procesos, desde la planificacion se decide la consolidacién de determinados
sectores de la ciudad, construyendo viviendas, servicios e infraestructuras.

Sin embargo, a partir de la CVU, el entorno al que acceden los beneficiarios queda
determinado por las ofertas disponibles en el mercado inmobiliario formal. En contraste con la
visibilidad que adquiere la construccion de vivienda nueva, la CVU pasa casi desapercibida,
diluyendo en el territorio la presencia de los beneficiarios. De un lado se podria decir que a
partir de las elecciones individuales se logra la integracidn efectiva y se garantiza el derecho
de acceso a la ciudad de los beneficiarios, no obstante, y como contrapunto, se “pierde” la
oportunidad de construir ciudad a través de la construccién de viviendas, siendo éste el
aspecto mas “visible” en las intervenciones. En el mismo sentido, la dispersion e integracién en
la ciudad de los beneficiarios que cumplen con las condiciones del programa, conllevaria a que
las familias que permanecen en las viviendas nuevas sean aquellas con condiciones mas
desfavorecidas, tendiendo a cierta homogeneizacion del entorno de los realojos y perdiendo la
oportunidad de fomentar una convivencia “diversa”.

b. auto-gestién / apropiacién / auto-construccién

En el caso de las viviendas nuevas de realojo, las caracteristicas tipoldgicas y su materialidad
son definidas desde el programa y su diseno practicamente no cuenta con la participacion de
los usuarios. En cambio, a partir de la oportunidad de elegir, la CVU propone un vinculo mucho
mas estrecho entre las preferencias de las familias beneficiarias con la vivienda a la cual se
accede, donde ademas todo el proceso de compra es gestionado por la familia. Estos aspectos
pueden llevar a considerar una mejor apropiacion, pero a la vez también hacen evidentes los
riesgos que supone dejar en manos del mercado inmobiliario v sus légicas, el acceso a una
vivienda en el contexto de una politica habitacional. Esta posibilidad de elegir, experimentada
por las familias podria representar también una experiencia singular de movilidad residencial
“elegida” frente a la trayectoria probable de movilidad padecida, donde los cambios de
viviendas no se vinculan a elecciones o preferencias de las familias, sino mas bien a
situaciones ajenas a su voluntad.

Ademads, es interesante subrayar que en los documentos que firman las familias antes de
mudarse a los realojos nuevos, se desestimulan las obras y las adecuaciones a realizar en
éstos. En contraste, la experiencia reunida en estos anos, sefala que en la mayoria de las CVU
se hace necesario realizar obras de refaccion y mantenimiento. Teniendo en cuenta que las
familias beneficiarias tienen un origen comuin de acceso a la vivienda en el asentamiento
mediante la ocupacidn y posterior construccion, o mediante la compra en el mercado informal,
la posibilidad de considerar su capacidad de autoconstruccidon adquiere un potencial
fundamental para aprovechar un stock de viviendas existentes que no estédn en condiciones
edilicias dptimas.

Otro aspecto a senalar respecto a la apropiacion de la vivienda, es el de plazos para acceder a
la titularidad de la misma, cabe recordar que en el caso de los realojos nuevos las familias
inicialmente firman un comodato para luego de unos anos concretar el titulo de propiedad,



mientras que para el caso de la CVU, se firma la escritura de propiedad al momento de la
mudanza.

c. utilizacion del stock disponible

En un contexto cada vez mas critico a la construccién de grandes conjuntos de viviendas, por
su eventual responsabilidad en la formacion de enclaves territoriales conflictivos, se pueden
senalar opciones que exploran alternativas, como ser la construccion de viviendas de pequena
escala, el reciclaje de conjuntos habitacionales deteriorados o la blisqueda de la utilizacion del
stock residencial disponible. La CVU no sdélo aprovecha las infraestructuras y viviendas
disponibles en la ciudad, sino que también atiende a las criticas mencionadas, promoviendo un
modelo de integracion a la trama urbana consolidada. Mas alld de estas ventajas, y a modo de
critica, se puede senalar que a partir de esta opcién se desarticula la organizacién barrial
comunitaria que fuera sustento del proceso de mejora barrial.

A modo de sintesis, se espera que estas lineas sean disparadoras de reflexiones, no solo sobre
esta modalidad de realojo, sino que también sean de utilidad para poner en debate aspectos
fundamentales de la construccion de viviendas nuevas.

Las implicancias de buscar soluciones individuales en la construccion de realojos, el monto fijo
disponible para la concrecion de la compra o los vinculos que se puedan establecer entre el
programa y mercado inmobiliario, son parte de los debates que quedan abiertos para futuros
abordajes del tema.

Este informe fue elaborado conjuntamente entre el Observatorio de Asentamientos vy la Arq.
Leticia Marti', y su realizacién fue posible gracias a la colaboracién de la ANV en la
recopilacion de la informacion sobre las CVU concretadas en los tltimos 10 afios.

10 La Argq. Leticia Marti se desempefia en la Unidad Especial Ejecutora de Atencién al PIAI (Divisién Tierras y
Habitat, IM) donde trabajé en el desarrollo de diversos proyectos de regularizacion de asentamientos y actualmente
co-coordina el Proyecto de Mejoramiento Barrial La Paloma. Es diplomada en Estudios Urbanos e Intervenciones
Territoriales, cuyo trabajo final fue “Movilidad elegida: Experiencias de realojos por compra de vivienda usada”
(Facultad de Ciencias Sociales, UdelaR) y maestranda en Arquitectura (trayecto Habitat y Vivienda) en Fadu -
UdelaR.



