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EL PROBLEMA DE LA VIVIENDAEL PROBLEMA DE LA VIVIENDA

Cada tipo histCada tipo históórico de ciudad ha rico de ciudad ha 
tenido una forma espectenido una forma especíífica de fica de 
producciproduccióón y acceso a la viviendan y acceso a la vivienda

La vivienda en otros tipos histLa vivienda en otros tipos históóricos ricos 
de ciudadde ciudad
–– Escasa y dEscasa y déébil urbanizacibil urbanizacióónn

––Ordenamiento central del acceso a la Ordenamiento central del acceso a la 
vivienda vivienda 

–– Inexistencia de un mercado de viviendaInexistencia de un mercado de vivienda



ContradicciContradiccióón de la vivienda en la n de la vivienda en la 
urbanizaciurbanizacióón capitalistan capitalista

Por un lado se trata de una necesidad Por un lado se trata de una necesidad 
vital, al igual que los alimentos o la vital, al igual que los alimentos o la 
indumentariaindumentaria

Por otro lado, el acceso mercantil requiere Por otro lado, el acceso mercantil requiere 
que los hogares dispongan de los recursos que los hogares dispongan de los recursos 
monetarios necesarios de acuerdo al monetarios necesarios de acuerdo al 
mercado para el acceso a la viviendamercado para el acceso a la vivienda

Los ingresos promedio de la poblaciLos ingresos promedio de la poblacióón no n no 
permiten llegar a los precios de mercado permiten llegar a los precios de mercado 
de la viviendade la vivienda



La vivienda es una mercancLa vivienda es una mercancííaa

Valor de uso : es la utilidad concreta Valor de uso : es la utilidad concreta 
del objeto vivienda, o sea habitardel objeto vivienda, o sea habitar

Valor de cambio: es el valor de la Valor de cambio: es el valor de la 
mercancmercancíía que luego se expresa en a que luego se expresa en 
su precio en dinerosu precio en dinero

–– En el valor se expresa la cantidad de En el valor se expresa la cantidad de 
trabajo realizado en la mercanctrabajo realizado en la mercancíía, ma, máás s 
las materias primas empleadas y los las materias primas empleadas y los 
activos fijos activos fijos 



La vivienda es una mercancLa vivienda es una mercancíía a 
particularmente cara. Razones:particularmente cara. Razones:

Se trata de una mercancSe trata de una mercancíía de a de 
elevado porte( trabajo, materias elevado porte( trabajo, materias 
primas,etcprimas,etc))

La vivienda supone un costo La vivienda supone un costo 
adicional, el sueloadicional, el suelo

La industria de la construcciLa industria de la construccióón por su n por su 
atraso tecnolatraso tecnolóógico relativo tambigico relativo tambiéén n 
es un factor de encarecimientoes un factor de encarecimiento



El atraso relativo de la industria de El atraso relativo de la industria de 
la construccila construccióónn

Demora en comparaciDemora en comparacióón con otras n con otras 
ramas de la industria en incorporar ramas de la industria en incorporar 
nuevas tecnolognuevas tecnologííasas

PerpetuaciPerpetuacióón de modalidades n de modalidades 
artesanalesartesanales

En consecuencia, mayor peso en los En consecuencia, mayor peso en los 
costos de la fuerza de trabajocostos de la fuerza de trabajo



Dificultades en el retorno de la inversiDificultades en el retorno de la inversióón y n y 
la consiguiente rotacila consiguiente rotacióón del capital como n del capital como 
consecuencia de la necesaria renta del consecuencia de la necesaria renta del 
suelo que  debe realizarsesuelo que  debe realizarse

Las restricciones a la Las restricciones a la standarizacistandarizacióónn dada dada 
la necesaria especificidad del proyecto la necesaria especificidad del proyecto 
constructivoconstructivo

No es posible producir viviendas en serie . No es posible producir viviendas en serie . 
Cada proyecto dadas las dimensiones del Cada proyecto dadas las dimensiones del 
espacio y los requerimientos funcionales y espacio y los requerimientos funcionales y 
comerciales, es un problema a resolver comerciales, es un problema a resolver 



Una excepciUna excepcióón: el caso de USAn: el caso de USA

El papel de la industria automotriz en la historia El papel de la industria automotriz en la historia 
econeconóómica y social de USAmica y social de USA
La presiLa presióón del complejo cochen del complejo coche--autopistaautopista
–– Debilitamiento del transporte colectivos Debilitamiento del transporte colectivos intraurbanointraurbano
–– PromociPromocióón al uso del  automn al uso del  automóóvil particularvil particular
–– La suburbanizaciLa suburbanizacióón; implantacin; implantacióón generalizada del n generalizada del 

patrpatróón de ciudad jardn de ciudad jardíín n 
–– El papel de la Reserva Federal subsidiando el acceso al El papel de la Reserva Federal subsidiando el acceso al 

suelosuelo
–– Resultado, desarrollo de una industria de la construcciResultado, desarrollo de una industria de la construccióón n 

tecnoltecnolóógicamente desarrolladagicamente desarrollada
–– La construcciLa construccióón es esencialmente una tarea de n es esencialmente una tarea de 

ensamblar partes industrializadasensamblar partes industrializadas
ReducciReduccióón del tiempo de la obran del tiempo de la obra
SimplificaciSimplificacióón de su realizacin de su realizacióónn
Fuerte disminuciFuerte disminucióón del precio finaln del precio final



Otra excepciOtra excepcióón: las ciudades de los n: las ciudades de los 
regregíímenes socialistas menes socialistas 

Inexistencia del mercado inmobiliarioInexistencia del mercado inmobiliario

El suelo urbano era propiedad del El suelo urbano era propiedad del 
Estado y desde allEstado y desde allíí se asignaba a los se asignaba a los 
proyectos constructivos centralmente proyectos constructivos centralmente 
definidosdefinidos

Desarrollo de la industria de la Desarrollo de la industria de la 
construcciconstruccióónn

Grandes logros constructivos a bajos Grandes logros constructivos a bajos 
precios y en cortos tiemposprecios y en cortos tiempos



Las respuestas al problema de la Las respuestas al problema de la 
viviendavivienda

La intervenciLa intervencióón del Estado y su evolucin del Estado y su evolucióónn
–– Las primeras regulaciones (constructivas, de Las primeras regulaciones (constructivas, de 

higiene, de localizacihigiene, de localizacióón)n)

–– La modalidad del financiamiento: los crLa modalidad del financiamiento: los crééditos ditos 
hipotecarioshipotecarios

–– La intervenciLa intervencióón directa. Nuevo cometido n directa. Nuevo cometido 
asumidoasumido

ConstrucciConstruccióón de viviendasn de viviendas

Subsidios a la compraSubsidios a la compra

Programas de facilitaciProgramas de facilitacióón a la autoproduccin a la autoproduccióón : lotes n : lotes 
con servicios, ncon servicios, núúcleos evolutivos, vivienda cleos evolutivos, vivienda 
ccááscara,etcscara,etc))



Implicancias de la polImplicancias de la políítica de tica de 
viviendavivienda

Las polLas polííticas de vivienda como dispositivos de ticas de vivienda como dispositivos de 
cambio culturalcambio cultural
–– El diseEl diseñño de la vivienda y sus usos ( promiscuidad)o de la vivienda y sus usos ( promiscuidad)

–– La localizaciLa localizacióón de la vivienda de intern de la vivienda de interéés socials social

La polLa políítica de vivienda como respuesta a las tica de vivienda como respuesta a las 
exigencias del capitalexigencias del capital

RelaciRelacióón entre las poln entre las polííticas de vivienda y la ticas de vivienda y la 
reduccireduccióón del salarion del salario

Dependencia de la industria de la construcciDependencia de la industria de la construccióón n 
con respecto a las polcon respecto a las polííticas  de viviendaticas  de vivienda



El arrendamiento de viviendaEl arrendamiento de vivienda
Una de las primeras respuestas al Una de las primeras respuestas al 
problema de la viviendaproblema de la vivienda

El componente jurEl componente juríídico que hace dico que hace 
posible un menor costo por el acceso posible un menor costo por el acceso 
a la vivienda ( entrega transitoria de a la vivienda ( entrega transitoria de 
la posesila posesióón, no de la propiedad)n, no de la propiedad)

El arrendamiento resuelve El arrendamiento resuelve 
momentmomentááneamente la necesidad de neamente la necesidad de 
viviendavivienda



EvoluciEvolucióón de los sistemas de n de los sistemas de 
alquileralquiler

Auge inicial. InversiAuge inicial. Inversióón inmobiliaria rentablen inmobiliaria rentable

Crisis de la vivienda de alquiler para los sectores Crisis de la vivienda de alquiler para los sectores 
de bajos ingresosde bajos ingresos

( p( péérdida de rentabilidad).rdida de rentabilidad).

El alquiler de vivienda popular queda reducido a El alquiler de vivienda popular queda reducido a 
pequepequeññas inversionesas inversiones

La inversiLa inversióón de gran porte se acota a los sectores n de gran porte se acota a los sectores 
de ingresos medios y altos o  de tipo de ingresos medios y altos o  de tipo turturíísiticossiticos



EL ANEL ANÁÁLISIS DE LA VIVIENDA LISIS DE LA VIVIENDA 
DESDE SUS COMPONENTESDESDE SUS COMPONENTES

Una metodologUna metodologíía para estudiar a para estudiar 
analanalííticamente cualquier aspecto de ticamente cualquier aspecto de 
la viviendala vivienda

SueloSuelo

Materiales de construcciMateriales de construccióónn

TecnologTecnologííaa

FinanciamientoFinanciamiento

Fuerza de trabajoFuerza de trabajo



LA VIVIENDA EN LA SOCIEDAD LA VIVIENDA EN LA SOCIEDAD 
URUGUYAURUGUYA



El problema de la vivienda en El problema de la vivienda en 
UruguayUruguay

Desarrollo del arrendamiento. Desarrollo del arrendamiento. 

Progresivas regulaciones. LegislaciProgresivas regulaciones. Legislacióón n 
inquilinariainquilinaria, normas constructivas., normas constructivas.

CrCréédito hipotecario. BHUdito hipotecario. BHU

El INVE. SignificaciEl INVE. Significacióón y realizacionesn y realizaciones

El Plano EconEl Plano Econóómico de la IMMmico de la IMM

La ley de propiedad horizontalLa ley de propiedad horizontal

Crisis de los aCrisis de los añños sesenta.os sesenta.



Ley General de Vivienda ( de Ley General de Vivienda ( de 
interinteréés social)s social)



DefiniciDefinicióón y tipos de vivienda objeto n y tipos de vivienda objeto 
de la ley .Cap. III de la Ley  13 728de la ley .Cap. III de la Ley  13 728

Fondo Nacional de Vivienda y Fondo Nacional de Vivienda y 
UrbanizaciUrbanizacióónn

La unidad reajustableLa unidad reajustable

El sistema pEl sistema púúblico de producciblico de produccióón de n de 
viviendasviviendas

El sistema privado de producciEl sistema privado de produccióón de n de 
viviendavivienda

El sistema cooperativoEl sistema cooperativo



Las cooperativas y el Las cooperativas y el 
cooperativismo de viviendacooperativismo de vivienda

Cooperativismo de ahorro y Cooperativismo de ahorro y crcrééiditoidito
Cooperativismo de ayuda mutuaCooperativismo de ayuda mutua
–– El trabajo de los cooperativistas es parte del valor de la El trabajo de los cooperativistas es parte del valor de la 

viviendavivienda
–– Fuerza de trabajo benFuerza de trabajo benéévola y remuneradavola y remunerada

Las formas de tenenciaLas formas de tenencia
–– Propiedad plena en la cooperativa o en los cooperativistasPropiedad plena en la cooperativa o en los cooperativistas
–– Derecho de usoDerecho de uso

Institutos de Asistencia TInstitutos de Asistencia Téécnicacnica
–– Equipo interdisciplinario ( arquitecto, contador, asistente Equipo interdisciplinario ( arquitecto, contador, asistente 

social, abogado)social, abogado)
–– RemuneraciRemuneracióón regulada ( es un porcentaje del crn regulada ( es un porcentaje del créédito dito 

hipotecario a la cooperativa)hipotecario a la cooperativa)
–– Trascendental papel de transferencia tecnolTrascendental papel de transferencia tecnolóógica y nueva gica y nueva 

alternativa de concebir la actividad alternativa de concebir la actividad proyectualproyectual

Cooperativismo de primer y segundo gradoCooperativismo de primer y segundo grado



EvoluciEvolucióón del cooperativismon del cooperativismo
–– La La “é“época de oropoca de oro””
–– ExclusiExclusióón durante la dictaduran durante la dictadura
–– MarginaciMarginacióón del cooperativismo en los gobiernos de la n del cooperativismo en los gobiernos de la 

democraciademocracia
–– Reconocimiento y apoyos reales desde el 2009Reconocimiento y apoyos reales desde el 2009

Cambios en la naturaleza social de las Cambios en la naturaleza social de las 
cooperativas cooperativas 
–– Origen social en paralelo al sindicalismo de los Origen social en paralelo al sindicalismo de los 

trabajadorestrabajadores
–– El cooperativismo del siglo XXIEl cooperativismo del siglo XXI

Heterogeneidad socialHeterogeneidad social
Cambio en la estructura y la dinCambio en la estructura y la dináámica de los hogaresmica de los hogares
Menor capacidad de aporte de trabajo producto de la Menor capacidad de aporte de trabajo producto de la 
mayor cantidad de horas en el mercado laboral mayor cantidad de horas en el mercado laboral 



Aspectos de la realidad Aspectos de la realidad 
habitacional contemporhabitacional contemporááneanea

Desarrollo de la producciDesarrollo de la produccióón social del n social del habitathabitat (PSH)(PSH)
–– Concepto y tipologConcepto y tipologíías del PSHas del PSH
–– Implicancias del PSH en la producciImplicancias del PSH en la produccióón de ciudades ( fragmentacin de ciudades ( fragmentacióón n 

social, segregacisocial, segregacióón espacial, n espacial, periferizaciperiferizacióónn dispendiosa)dispendiosa)

Cambios sociales y culturales determinantesCambios sociales y culturales determinantes
–– MMáás hogares igual cantidad de poblacis hogares igual cantidad de poblacióónn
–– Achicamiento de los hogares y dinAchicamiento de los hogares y dináámica cambiantemica cambiante
–– Incremento de horas trabajadas restando posibilidades para la Incremento de horas trabajadas restando posibilidades para la 

autoconstrucciautoconstruccióón de la viviendan de la vivienda
–– Los espacios interiores de la vivienda Los espacios interiores de la vivienda 

La nueva estancia, comedor y cocina ( del monoambiente al La nueva estancia, comedor y cocina ( del monoambiente al loftloft))
Realidad virtual y hogar electrRealidad virtual y hogar electróóniconico
DesapariciDesaparicióón del n del áárea para el servicio domrea para el servicio doméésticostico
Importancia creciente del espacio del baImportancia creciente del espacio del bañño y la cocina. Diversas o y la cocina. Diversas 
funcionalidades y sofisticacifuncionalidades y sofisticacióón del disen del diseññoo

DesafDesafííos de la polos de la políítica de viviendatica de vivienda
–– Heterogeneidad de alternativas para el acceso a la viviendaHeterogeneidad de alternativas para el acceso a la vivienda

–– Intensa articulaciIntensa articulacióón social con la demandan social con la demanda



DesafDesafííos de la polos de la políítica de viviendatica de vivienda

Heterogeneidad de alternativas para el Heterogeneidad de alternativas para el 
acceso a la viviendaacceso a la vivienda

–– Acceso al alquiler ( oferta, garantAcceso al alquiler ( oferta, garantíías, subsidio)as, subsidio)

–– Acceso a la vivienda construida (nueva, usada)Acceso a la vivienda construida (nueva, usada)

–– Apoyo a la autoconstrucciApoyo a la autoconstruccióón ( individual, n ( individual, 
colectiva, cooperativa)colectiva, cooperativa)

Intensa articulaciIntensa articulacióón social con la demandan social con la demanda
–– Necesaria organizaciNecesaria organizacióón y seguimiento de la n y seguimiento de la 

participaciparticipacióón social a efectos de potenciarlan social a efectos de potenciarla

–– Reconocimiento y fortalecimiento de la PSH Reconocimiento y fortalecimiento de la PSH 


