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Introduccién

El disefo aplicado a la generacion de politicas publicas refiere al enfoque disciplinar y
sistematico del disefador, orientado a resolver problemas y desarrollar politicas que
aborden las necesidades y aspiraciones de una comunidad. Este enfoque combina técnicas
de disefio centradas en el usuario y “design thinking”, con analisis rigurosos y estrategias
basadas en evidencias, para formular politicas que sean innovadoras, inclusivas y
sostenibles (Bason, 2014).

En el marco del proceso de aporte a la COAVI y COAOT, el objetivo de la presente
propuesta es contribuir al disefio del préximo Plan Quinquenal de Vivienda 2025-2030
(PQV), para proporcionar soluciones habitacionales sostenibles, accesibles y adecuadas a
todos los sectores de la poblacién, con especial énfasis en aquellos mas vulnerables. Este
proceso de disefio se basa en el analisis preliminar indicativo de las necesidades actuales y
futuras de vivienda, y en la ideacion e identificacibn de buenas practicas y politicas
innovadoras a nivel nacional e internacional.

La participacion de estudiantes de Disefio y de Arquitectura de UDELAR en el desarrollo de
este proceso de disefio de politicas publicas, forma parte de los objetivos académicos de
formacion y aplicacién de conocimientos a través de la iniciacion en la actividad de
investigacion y extensién, desde el ambito del Area Académica de Gestién de la EUCD
FADU UDELAR.
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ANALISIS DEL VALOR DEL M2 SEGUN EL TIPO DE PROPIEDAD.

Tipos de propiedad.

Propiedad Comun: En este caso el suelo, teniendo o no construcciones, pertenece a un
unico propietario. Es el caso habitual de las viviendas unifamiliares, aunque existen casos
con otros destinos.

Propiedad Horizontal: Es el caso de copropiedad del suelo y de la construccion por mas de
un propietario. Es muy frecuente en zonas densamente pobladas, en el caso de Propiedad
Horizontal el dato de superficie obtenido de las respectivas fuentes es exclusivamente el de
la unidad. Se excluyen las superficies que, si bien son de Propiedad Comun de todos los
copropietarios del edificio, pertenecen al uso exclusivo de una unidad particular, por
ejemplo: terrazas, balcones, etc. Tampoco se considera en el calculo todas las areas que,
siendo estrictamente necesarias para la utilizacion de la unidad, son clasificadas como
bienes comunes de uso compartido por otras unidades. Se destacan, por ejemplo, el palier,
las escaleras, hall y las circulaciones, sala de maquinas, garajes, sala de contadores, etc.
Consecuentemente se produce un sesgo al alza del valor medio del m2. Por otra parte, en
Propiedad Comun, todas las areas edificadas que forman parte de la propiedad son
consideradas para el célculo, en tanto no interviene la superficie del terreno o solar. Lo
mencionado anteriormente limita la posibilidad de analisis comparado de ambos tipos de
propiedad. Otro elemento que justifica la presentacion separada de la informacion por tipo
de propiedad es la diferente potencialidad de uso del suelo. La Propiedad Horizontal se
presenta como un producto practicamente terminado, sin posibilidad de modificaciones
importantes, mientras que, en el caso de Propiedad Comun, es frecuente asignar un valor a
la potencialidad que presenta el terreno para diversos fines, incluso demoliendo lo existente
para levantar un nuevo edificio. Al analizar los totales, se puede observar que el precio
tedrico en U$S es mayor en el caso de la Propiedad Comun, mientras que el precio
promedio del metro cuadrado es casi el doble en la propiedad horizontal.

Cuadro 1 - Montevideo - Precio medio, superficie promedio y precio
tedrico de propiedades urbanas segiin tipo de propiedad - 2020

Tipo de Propiedad Precio Medio USS/m*  Superficie Promedio m? Precio Tedrico USS
Comiin 851 176 149,776
Horizontal 1.704 64 109.056

Fuante: INE &n base a registros de Direccion General de Registros (DGR) @ INE.

Escuela Universitaria Centro de Disefio | Jackson 1325 - C.P. 11200 | Tel. (+598) 2401 3006 / 2402 8509 | direccion@eucd.edu.uy
Facultad de Arquitectura, Disefio y Urbanismo | Br. Artigas 1031 - C.P. 11200 | Tel. (+598) 2400 1106 al 08
Montevideo - Uruguay



i 2| Facultad de Arquitectura, UNIVERSI DAD
Es:::::udn:'g;::;; Disefio y Urbanismo DE LA REPUBLICA
d  u| UDELAR URUGUAY

Precio y Precio Promedio.

Se define el precio del m? como el cociente del monto pactado y la superficie de la unidad
para cada una de las compraventas de acuerdo a la siguiente formula:

donde P y m? son el monto pactado en la compra y la superficie edificada en m? para la

i

i — ésima compraventa respectivamente.

El precio promedio utilizado se obtiene como:
P.=Y v,

donde w, es el ponderador de la i — ésima compraventa y viene dado por:

m’
wW. =

i 2
2.m;
i -

La presentacion de valores en ddlares se debe a que en forma mayoritaria (mas de un 80%)
las compraventas describen los valores de la transaccion en esta moneda, para el resto de
los casos en los que figuran otras monedas como ser euros, pesos argentinos, unidades
reajustables, unidades indexadas y pesos uruguayos, se convierten a délares segun la
cotizacion interbancaria del délar billete vendedor del dia de la inscripcion.
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Responde a un conjunto de caracteristicas vinculadas a la construccién que sirven como
patron de referencia. Entre ellas se destacan la relacién entre el numero de dormitorios y la
superficie construida y el numero de bafios segun nimero de dormitorios. Se adjunta a
modo de ejemplo una de las tablas utilizadas en el procedimiento de categorizacion.

Tabla 1 - Criterios para categorizar una construccion

/Area maxima seg(n nimero de dormitorios (sélo vivienda)
Area en metros cuadrados
Dormitorios
Muy Buena Buena Mediana Econdmica Muy Econdmica
A 1 Mas de 60 G0 50 36 25
2 Mas de 85 85 70 50 36
3 Mas de 105 105 BS 63 al
4 Mas de 125 125 100 T G3
5 Mas de 140 140 115 BS 7
Numero de bafios segun nimero de dormitorios (sélo vivienda)
Cantidad de bafos
Dormitorios
Muy Buena Buena Mediana Econdmica Muy Econdmica
1 1+ toilate 1 1 1 1
B
2 2 1 + toilete 1 1 1
3 2 + loilete 2 1 + loilete 1 1
4 3 2 + toilete 2 1 1
5 4 3 2 + loilate 1 1
Tipo de cubiertas (vivienda y otros)
Cubierta Muy Buena |Euena Mediana Econdmica Muy Econdmica
Teja sobre entramado de madera con C‘.hap: dgglﬂlnafi Chana
C [Liviana cielorraso, quincho con maliples quinchao slrnp.e. el -NEpa con Chapa sin cielorraso
" sobre enlramado sin [clelorrasa
pendientes .
cielorraso
Hormigan Inclinada con milliples |Inclinada con|Horizonlal o inclinada Ez{iiﬁzgzaLgn Sin alslacion
lArmado pendientes Lejas con aislacion o con lejas | -
slacidn
Materiales y construccion
D Muy Buesna Buana Mediana Econtmica Muy Econdmica
I'..'.lalsrlalas de alla Materiales de buena calidad y buena Maleriales standard |Maleriales pobres y
calidad y muy buena ] ly conslruccion construccian
1 conslruccion
consiruccian resgular defectuosa
Instalaciones complementarias
E Muy Buesna |Euana Mediana Econtmica Muy Econdmica
Calefaccion o aire acondicionade, ascensaor Mo tene Mo liene

Fuente: Direccitn Macional de Catastro (DNC).
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Indicadores urbanos de UN-HABITAT.

A partir de los datos de los Indicadores inmobiliarios y los provenientes de la Encuesta
Continua de Hogares (ECH) que realiza el INE, se puede estimar uno de los principales
indicadores urbanos de las Naciones Unidas (HABITAT, Indicador Urbano nimero 31). El
mismo se define como la relacion en valores corrientes entre el costo de la vivienda y el
ingreso medio de los hogares (sin valor locativo y sin aguinaldo).

Cuadro 3 - Indicador urbano numero 31 de Naciones Unidas - Montevideo

Indicador 31" Costo vivienda®
3]
Afio Propiedad  Propiedad Ezg:gf:: ngmgg Ingresos {$}
Horizontal Comun s $
2004 62,1 88,1 1.071.872 1.521.456 17.262
2005 52,0 81,1 949.376 1.479.522 18.241
2006 459 75,7 996.992 1.642.560 21.703
Sin prorateo 2007 44,8 71,2 1.087.680 1.728.690 24 287
2008 39,0 60,7 1.109.248 1.725.732 28.427
2009 399 59,2 1.254.528 1.859.364 31.411
2010 38,0 58,3 1.323.968 2.031.972 34.881
2011 38,9 59,4 1.528.832 2.331.252 39.255
2011 341 59.4 1.337.792 2.331.252 39.255
2012 37,2 57.1 1.553.664 2.382.756 41.737
2013 394 59,0 1.881.344 2.820.018 47.792
2014 40,3 60,2 2.111.744 3.156.186 52.435
2015 45,8 66,2 2.661.376 3.841.920 58.070
Con" prorrateo

2016 46,9 61,7 2.956.992 3.887.682 63.031
2017 44,2 61,2 3.144.576 4.345.998 71.070
2018 46,7 72,8 3.518.336 5.491.614 75.393
2019 52,4 68,5 4.178.368 5.460.990 79.763
2020 57,3 77,8 4.671.680 6.343.458 81.494

Fuente: Fuente: INE en base a registros de Direccion General de Registros (DGR) e INE.

(1) Elindicador es el numero de meses necesario para comprar una vivienda promedio en la
hipoétesis de que para la compra se utilice el total del ingreso del hogar. (2) Costo o precio
de la vivienda estimado, en pesos corrientes. El mismo surge de multiplicar el valor
promedio de cada afio por la superficie promedio en el afio 2020, 64 m? en propiedad
horizontal y 148 m? en propiedad comun.
(3) Ingreso promedio del hogar sin valor locativo con aguinaldo en pesos corrientes en
Montevideo. Encuesta continua de Hogares. (4) A partir del 2012 se realiza un cambio en el
calculo. En los casos que figura el mismo precio en varias unidades de propiedad horizontal
y que fueron registrados en simultaneo, se procedié a prorratear el monto por los m? de
cada unidad. A los efectos de poder comparar el ano 2012 con 2011 se realizé el calculo
con y sin prorrateo para este ultimo.
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INVESTIGACION INMOBILIARIA DE PRECIOS Y TIPOS DE
VIVIENDAS MAS DEMANDADOS.

¢ Qué tipo de viviendas son las mas demandadas en Uruguay y cuanto
cuesta alquilarlas?

Casi el 50% de las operaciones concretadas en el mercado inmobiliario correspondieron a
alquileres, a pesar de que los costos que presentan las propiedades en Montevideo son de
los mas caros de la regién, segun el tipo de operacion, la demanda de inmuebles se
distribuy6 de la siguiente manera durante el afio 2022:

El 46% de las operaciones concretadas correspondieron a alquileres; el 37% a ventas; y el
17% a alquileres temporales.

Al mismo tiempo, los apartamentos con un dormitorio son las unidades que se llevan la
primera posicion en cuanto a las busquedas de los usuarios en la plaza local, en este
sentido, el 49% de los usuarios prefiere esta tipologia de apartamentos, mientras que el
26% prefiere los apartamentos con dos dormitorios; el 18%, los monoambientes; y el 7%
prefiere apartamentos con tres o cuatro cuartos. La mayoria de la demanda de alquileres
(61%) se concentra en propiedades cuyos precios estan por debajo de los $ 35.000 al mes.

Los barrios capitalinos mas solicitados a la hora de alquilar son Pocitos, Corddn, La
Blanqueada, Centro, Punta Carretas, Parque Rodé, Tres Cruces, Malvin y Palermo.

El rango de los alquileres mensuales en Montevideo para los apartamentos con un
dormitorio se ubico entre los $ 23.000 y los $ 27.000 al mes.

Puesto Barrio de Montevideo Alquiler mensual por apartamento de un dormitorio:

e Centro, Cordén y Palermo $ 20.700
e Prado $21.870

e LaBlanqueada $ 23.290

e Malvin $ 27.480

e Pocitos y Punta Carretas $ 27.630
e Carrasco $ 38.900

A su vez, hay un lapso promedio de 27 dias desde que se oferta una propiedad de esta
tipologia hasta que se concreta su alquiler. “El promedio de publicacién para una propiedad
en alquiler se redujo tres dias respecto a 2021.
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NECESIDADES IDENTIFICADAS.

A través del anadlisis del valor del Indicador (Valor del m2), variable importante en la
estimacién del precio de las viviendas, podemos ver dos claras necesidades:

Econémica, en la compra y alquiler de las viviendas dadas en Uruguay, donde el valor del
metro cuadrado en una casa estandar sea Propiedad Comun o Propiedad Horizontal no es
accesible al nivel econémico medio y medio bajo de la poblacién, siendo este un numero en
constante aumento.

Teniendo como cualidad el uso que los usuarios le daran a la propiedad, pone en
perspectiva una segunda necesidad:

Eficiencia en el uso del espacio, siendo la reduccion de los metros cuadrados de la
propiedad y el aumento de los metros cuadrados habitables, una caracteristica altamente
buscada en el disefio de viviendas, reevaluando asi nuevos aspectos en su calidad
estandar.

Esta tendencia se ve en las fuentes de datos inmobiliarios donde las viviendas de un
dormitorio son las mas demandadas, proponiendo una necesidad de cubrir las carencias
mas basicas en el menor espacio utilizado.
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ALQUILAR UNA HABITACION A LA INTENDENCIA:

NUEVA FORMA DE COHABITAR.

Tomando a las dos necesidades vistas propongo la realizacién de viviendas comunitarias
experimentales, de las cuales se administraran bajo un régimen de espacios fragmentados,
en donde se establece al dormitorio y/o bafio como propiedades privadas, y los demas
espacios (cocinas, comedores, salas, etc.), como espacios publicos.

En la busqueda de una valoracién mas econémica en los precios dado al valor del suelo, los
usuarios se veran obligados a la reduccion del espacio individual o habitable, en donde este
se ve compartido con otros usuarios diferentes al nucleo familiar o disminuido, en la medida
de seguir los patrones de comportamiento de las nuevas comunidades, presento la
realizacién de un nuevo sistema de cohabitar, donde al igual que la vivienda comunitaria en
el que el espacio se divide en dos: el privado y el publico, donde el publico es el espacio
comun usado por todos los usuarios de la vivienda, la modalidad propondria una forma
similar donde los espacios comunes se identifican como espacios pertenecientes al estado,
no diferentes a una plaza, parque, alcaldia, intendencia, etc.

En Uruguay, los centros publicos son aquellos establecimientos que son administrados y
financiados por el Estado, proporcionando servicios educativos, culturales, de empleo y de
atencion a la poblacién sin discriminacion, entre estos estan los Centros Publicos de
Educacion como: Escuelas, Liceos, UTUs; Centros Publicos de Cultura como: Casas de la
Cultura, Centros Culturales, Escuelas de Arte; Centros Publicos de Empleo como: CePE,
INeFOP; Otros Centros como: Centros de Salud, Centros de Asistencia Social, Bibliotecas
Publicas, Centros de Informatica, Centros de Atencion a la Infancia y Familia (CAIF).

La propuesta usaria los espacios destinados para los usuarios y empleados de los centros
publicos (cocinas, bafos, etc.), como espacios comunes.

Escuela Universitaria Centro de Disefio | Jackson 1325 - C.P. 11200 | Tel. (+598) 2401 3006 / 2402 8509 | direccion@eucd.edu.uy
Facultad de Arquitectura, Disefio y Urbanismo | Br. Artigas 1031 - C.P. 11200 | Tel. (+598) 2400 1106 al 08
Montevideo - Uruguay



F——

i 2| Facultad de Arquitectura, UNIVERS!DAD
Es:::::udn:’enr;:;: Disefio y Urbanismo DE LA REPUBLICA
d  u| UDELAR URUGUAY

24HS.

El tiempo gastado por un ser humano en sus actividades diarias es muy variable y depende
de factores como la edad, el estilo de vida y la cultura. En general, la mayor parte del tiempo
se dedica a actividades relacionadas con la supervivencia y el bienestar. como dormir,
trabajar, comer y cuidar de la higiene personal.

Un estudio sobre la poblaciéon mundial revela que la mayor parte de una jornada cotidiana
se dedica a actividades centradas en el ser humano: unas 9,4 horas (interacciones sociales,
alimentarse, higiene, formarse, etc.), otras 9 horas a dormir y el resto a actividades como el
cultivo, los desplazamientos, el comercio, la vigilancia y la preparacion de alimentos.

En Uruguay existe una doble limitacién de la jornada de trabajo: no se puede trabajar mas
de 8 horas diarias, ni 44 o 48 horas semanales, segun se trabaje en el comercio o en la
industria. Para una persona que trabaja, su dia en la semana se dividiria: un 33% en el
trabajo, 33% durmiendo, un 23% en desplazamientos, compras, etc., solo un 10% del
tiempo al dia lo utilizaria en los espacios de la vivienda fuera del dormitorio.

Bajo la nueva forma de Habitar propuesta, los usuarios alquilarian o comprarian los
espacios privados (dormitorio con o sin bafo) y accederian a los espacios publicos
(pertenecientes al estado) en donde el estado podra disponer libremente de esos espacios
para otras actividades, por un lado las personas de nivel econdmico medio y medio bajo
podran acceder a un espacio dentro de un rango alto de habitabilidad, donde los metros
cuadrados necesarios para vivir se ven enormemente reducidos a los necesarios para una
habitacion ambigua cuya funcion principal es el descanso (dormitorio), pudiendo hacer uso
de instalaciones anexas establecidas por el estado para uso publico (usados normalmente
por los trabajadores del estado) en donde se contara con bafos publicos (con ducha)
cocinas publicas y grandes espacios como vestibulos, halls, etc. La propuesta esta pensada
para fusionar edificios publicos (la intendencia de Montevideo) y edificios de vivienda.
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