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Introduccioén

“Quiero explorar la forma en que las ciudades pueden desarrollarse en base a
la coexistencia de funciones exitosas de distinto tipo que encuentran su lugar
adecuado. Quisiera tratar de entender las estructuras urbanas y arquitectonicas
mas bien como arrecifes de coral que son re-habitados unay otra vez. Pareciera
haber un patréon en las interrelaciones que se repite aunque las funciones
cambian.” (MacCormac, R., 1994, original en ingles)

Ambito de la investigacion

El presente trabajo fue financiado por la Facultad de Arquitectura de Montevideo de la
Universidad de la Republica, en el marco del “Llamado interno a proyectos de investigacion
presentados por docentes no incluidos en los ambitos formales de investigacion. Lliamado No.
5/05. Expediente No. 013900-000067-05", de junio de 2005. El trabajo se realizé entre enero y
agosto de 2006.

Antecedentes

En los ultimos anos ha habido un reiterado discurso sobre la recuperacion de areas centrales
de Montevideo, en especial de la Ciudad Vieja, desde los mas diversos ambitos: politicos,
técnicos, media y publico en general.

Este creciente interés llevo a la firma en el ano 2000 de un convenio interinstitucional (IMM-
BHU-MVOTMA) llamado Bruno Mauricio de Zabala, que prevé una fuerte inversion del sector
publico en el area, en conjunto con el sector privado, que por distintas razones, aun no ha
tenido los resultados esperados. Asimismo, se han firmado varios convenios con agencias
de cooperacion internacional (Francia, Italia, CCE), que aun no han encontrado un desarrollo
sostenible.
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En el 2003 la IMM aprobd el “Plan Especial para la Proteccion y Mejora de la Ciudad Vieja”

en concordancia con lo previsto para la zona en el Plan de Ordenamiento Territorial de 1998.
También se ha realizado un conjunto de experiencias piloto de reciclajes participativos en el
area, con diversos resultados, pero no se ha dado una replicacion sostenida de los mismos.

A pesar de todas estas iniciativas, los datos censales muestran un sostenido decrecimiento
de la poblacion en dichas areas. Pareceria que los mecanismos habituales de generacion
de vivienda social, en especial por cooperativas y programas del Ministerio de Vivienda, se
muestran inadecuados para la intensificacion y la diversidad.

El interés de estudiar y proponer posibles adecuaciones de estos programas para facilitar
dichos resultados, motiva la presente investigacion. La misma continuaria la linea de
investigacion desarrollada en la tesis del curso de postgrado “Maestria en Vivienda y
Urbanismo de la AASchool”* realizada en el ano 2004, que explora principalmente un marco
general de la discusion sobre ciudad compacta, teniendo como caso de estudio de la Ciudad
Vieja de Montevideo.

*Tesis de maestria: “Re-use the stock: Intensification in the Ciudad Vieja of Montevideo” (Re-uso del stock:
Intensificacion en la Ciudad Vieja de Montevideo); autor: Gonzalo Morel; idioma: inglés; tutor: Jorge Fiori (corregido

conjuntamente con Larry Barth)

En dicho trabajo se estudia la renovacion de centros urbanos como procesos tendientes

a ciudades o zonas compactas y diversas, desde la perspectiva de la equidad social, la
participacion y la construccion de ciudadania. Se analiza el caso de la Ciudad Vieja, desde
Su proceso urbano, los planes y proyectos en marcha y su capacidad para potenciar una
verdadera intensificacion, asegurando la diversidad social y de usos.

Se analiza también el rol estratégico de la vivienda social y en particular la potencialidad de la

gestion de vivienda social por cooperativas, detectando trabas que surgen del desajuste entre
las caracteristicas fisicas del stock y la adecuacion legal y financiera, y de cultura institucional

y técnica.

El presente trabajo se basa en el marco tedrico desarrollado en dicha tesis, centrandose

en explorar el diseno de programas y proyectos de vivienda adecuados a un proceso de
intensificacion. Se intentara proponer disefios que permitan superar el desajuste entre las
caracteristicas fisicas del stock y la adecuacion legal y financiera, y de cultura institucional y
técnica.
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Objetivos

Objetivos Generales

Aportar elementos técnicos al desarrollo urbano sostenible por medio de la intensificacion y la
re-utilizacion de capacidades instaladas.

Aportar elementos para facilitar que la vivienda social se constituya en una herramienta
estratégica de la renovacion urbana sustentable.

Objetivos Especificos

Generar propuestas de intensificacion urbana para intervenciones en la Ciudad Vieja con
criterios de desarrollo urbano sostenible.

Explorar disefnos en sentido amplio, viables para el desarrollo de la vivienda en el area.

Estudiar las caracteristicas del marco socio-cultural y legal, y en qué medida permiten la
incorporacion de las potencialidades locales al servicio del desarrollo urbano o se convierten
en trabas al mismo.

Relacionar las practicas habituales respecto a programas, marco financiero, técnico y
de gestion, con las que se proponen, e identificar las modificaciones necesarias para la
adecuacion del marco existente.
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Capitulo 1

La Ciudad Vieja en el contexto de exclusion y la intensificacion
como alternativa

1.1.- Procesos de decadencia, regeneracion y gentrificacion

Los procesos de renovacion urbana involucran aspectos de muy diversa indole que Hill

(1994) sintetiza muy bien al decir que “Hablar de la regeneracion de ciudades implica al
menos tres perspectivas diferentes sobre la naturaleza de la experiencia urbana: la necesidad
de alentar la participacion comunitaria y ciudadana; el fortalecimiento de la innovacion y el
dinamismo asociados a la vida y cultura urbanas; detener la decadencia fisica y econdmica.
La regeneracion no refiere a un area limitada dentro de la ciudad sino al bienestar de la ciudad
como un todo, incluyendo aspectos ambientales, del transporte y el consumo de energia.” (Hill,
D., 1994, pp.164, 0.i.)

1.1.1.- Evolucion de las ideas sobre renovacion urbana

A pesar de su corta existencia comparada con ejemplos internacionales reconocidos, la
Ciudad Vieja cuenta con un rico patrimonio de calidad urbana y arquitectonica. Es ademas
relevante la posicion que ocupa en el imaginario de los uruguayos como la plaza fundacional
de su territorio, concentrador de multiples niveles de significacion colectiva. Por estas razones,
las posibilidades de actuacion, aunque no estén centradas en la variable patrimonial, deben
tener una clara posicion frente a su manejo y las conceptualizaciones sobre la renovacion
urbana.

Ha habido una evolucion de las concepciones sobre la renovacion urbana que parece
interesante conocer, para enmarcar el enfoque del presente trabajo al respecto. Busquets
(2002) resena las diferentes etapas en la teoria de la regeneracion urbana comenzando

en el debate que en el siglo XIX sostuvieron Ruskin y Viollet-le-Duc sobre la restauracion.

El importante estudio de Ruskin sobre Venecia era una excusa para exponer sus ideas

sobre la imposibilidad de recuperar el pasado glorioso de las cosas y propone conservar

los monumentos en el estado que se encuentran. En cambio Viollet-le-Duc, basado en su
profundo conocimiento académico de la arquitectura antigua, propone dar “perfeccion” a los
monumentos, incluso modificando el proyecto especifico si nunca se hubiera concretado de
esa manera perfecta.
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En 1889 Sitte publica su libro “La construccion de las ciudades bajo principios artisticos” en el
que reconsidera las calidades de ciudades antiguas, en particular estudiando las “causas de
la belleza” de algunas plazas y formas urbanas. Luego Wagner se alinea con Ruskin alegando
por un mantenimiento sin restauracion de los monumentos, pero incorpora el concepto de
que la mejor manera de preservarlos es que sean Utiles, aceptando que sean modificados o
ampliados para poder desempenar la nueva funcion, lo que debe ser realizado en un estilo
actual y buscando una coherencia con el edifico antiguo.

En los anos 30 el italiano Giovannoni teoriza sobre la conflictiva relacion entre la permanencia
del patrimonio edilicio con la vida cambiante de las ciudades, desarrollando la dualidad del
valor museistico y valor de uso del patrimonio. Se basa en tres principios: Los fragmentos

de tejido histérico se deben integrar en plan regulador de acuerdo a su valor de uso; Los
monumentos histéricos se deben vincular con su entorno urbano, alegando que aislar los
monumentos es lo mismo que mutilarlos; Los conjuntos urbanos requieren operaciones de
restauracion y preservacion con el fin de clarificar la relacion entre las partes.

Los proyectos higienistas iniciados en el siglo XIX, surgen en respuesta a problemas
sanitarios en las ciudades superpobladas y consistian principalmente en la introduccion de
infraestructura, demolicion de edificios ruinosos y eliminacion de tugurios. El desarrollo de los
medios de transporte mecanicos llevaron a realizar grandes aperturas desde y hacia el centro
para facilitar la construccion de autopistas. La inadecuacion del antiguo tejido por su falta de
diferenciacion con las nuevas tipologias edilicias, llevo a la modificacion y/o sustitucion de
porciones enteras de las ciudades.

La reconstruccion de posguerra en Europa occidental y la experiencia americana, en especial
la Nueva York de Moses como caso extremo, son ejemplos de esta vision. Los proyectos
estaban fuertemente influenciados por la Carta de Atenas (1933) y las ideas de Le Cobursier,
quien plantea la preservacion de los edificios antiguos como monumentos aislados del nuevo
tejido propuesto.

En los 70 se desarrolla una nueva cultura de la rehabilitacion como reaccion a los proyectos
renovacion urbana de la posguerra y una madurez de los conceptos sobre la preservacion.
En este contexto las ideas de Jane Jacobs sobre la importancia de preservar el tejido urbano
para el desarrollo de la vida urbana comunitaria, fueron muy influyentes.

En la actualidad, el debate contemporaneo sobre los centros histéricos parece estar
dominado por: El discurso patrimonial y de conservacion; La necesidad del crecimiento
economico y de competitividad de las ciudades; El turismo cultural como valor de consumo;
Los principios de un desarrollo urbano sustentable.

Este debate vigente a nivel internacional ha tenido su correlato a nivel local desde los 80,
con momentos de mayor intensidad y con un variado desarrollo institucional. La Comision
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Nacional de Patrimonio en la orbita del Ministerio de Cultura, y en el ambito Municipal la
Comisiéon Especial Permanente de la Ciudad Vieja y el Plan Especial de Proteccion y Mejora
de la Ciudad Vieja con sus herramientas de gestion correspondientes, son los referentes
institucionales en el tema y realizan una revision permanente y fermental de sus enfoques.

1.1.2.- La exclusion social y el alivio de la pobreza

Ultimamente hay un consenso sobre la necesidad de analizar y actuar a escala urbana al
tratar la pobreza y la exclusion social en las ciudades para un abordaje efectivo del problema.
En particular el Plan de accion del Banco Mundial (1999) para “luchar contra la pobreza con
pasion y profesionalismo para resultados durables”, reconoce que el retorno de los temas de
habitat y vivienda como un tema central para el alivio de la pobreza es un reconocimiento a la
condicién espacial de la pobreza 'y al aumento de la segregacion en las ciudades.

También refiere a la posibilidad de un efectivo uso racional del territorio, que se ejemplifica
en la necesidad de reducir el costo de la extensiéon de redes primarias de infraestructura

y la importancia de las politicas de ordenamiento territorial que desalienten la dispersion
urbana y la ocupacion de areas inseguras o de fragilidad ambiental. También se menciona
la importancia de de una efectiva movilizacion de recursos locales, fortaleciendo la gestion
urbanay el comportamiento financiero de las ciudades.

Una de las acciones clave que el Banco Mundial destaca para alcanzar estas metas es el
fortalecimiento de la capacidad nacional para enfrentar los cambios de escala del nuevo
enfoque, reestructurando las politicas, los marcos normativos y operativos y las restricciones
legales y técnicas, incluyendo el compromiso a nivel local, los entendimientos politicos y el
aprendizaje y la capacitacion necesarios.

Como destacan Fiori y Ramirez (1992) la idea de replicacion al nivel de los proyectos para
poblacion de muy bajos ingresos no es sostenible a largo plazo en contextos de escasez de
tierras, infraestructura y viviendas. Aprendiendo de su propia experiencia, el Banco Mundial
fue cambiando desde programas orientados a proyectos de vivienda hacia un abordaje mas
comprensivo de escala urbana y al desbloqueo del mercado habitacional. Tiende a enfatizar
en la remocion de restricciones institucionales y en la eficiencia de los componentes mas
importantes de la provision de vivienda como tierras, infraestructura y recursos financieros.

1.1.3.- La cuestion de la forma urbana

Hay un interesante debate en la actualidad sobre la forma urbana, su eficiencia energética,
dinamismo econdémico y social. Breheny (1996) caracteriza las diferentes posiciones como
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“centristas, descentristas y conciliadores”, identificando cada posicion con los maestros
modernos Le Corbusier, F. L. Wright y E. Howard respectivamente. Destaca la importancia de
Jane Jacobs en las tendencias antiplanificacion de los anos 70, pero reconoce que desde los
80 en adelante hay un retorno a la idea de la importancia de la forma urbana y la planificacion
para la promocion de un desarrollo sustentable. Los que hoy se oponen a esta vision
provendrian de los que el llama “libre-mercadistas”, que entienden que la planificacion es una
traba al desarrollo natural del territorio, y de los que promueven la “buena vida” basada en la
descentralizacion, tanto geografica como institucional.

La ciudad compacta como forma mas justa

Se han hecho estudios empiricos sobre la relacion entre la justicia social y la compacidad de
las ciudades. En su trabajo, Burton (2001) concluye que muchos de los aspectos de justicia
social que examina estan mas estrechamente ligados a la compacidad de las ciudades

que a las otras variables estudiadas. Concluye que de las ciudades estudiadas, aquellas
que presentan mezcla de usos son socialmente mas igualitarias. Sin embargo, ella destaca
que su estudio muestra evidencias para sostener que la ciudad compacta puede albergar
mas equidad, pero solo si se implementa de tal modo que se maximicen los beneficios y se
mitiguen los posibles problemas.

En la medida que la ciudad compacta y la mezcla de usos no siempre evitan la exclusion,
los instrumentos para controlar la forma en que esto se realiza se vuelven centrales. Esto
se relaciona directamente con el concepto de gobernanza, las relaciones entre gobierno 'y
sociedad civil y la importancia de la participacion ciudadana en el espacio urbano.

La intensificacion como alternativa.

Los argumentos criticos sobre ciudades compactas y lo inevitable del consumo de tierra
virgen para nuevos desarrollos urbanos pueden ser validos en escenarios de crecimiento
poblacional, pero el caso de Montevideo es diferente ya que los datos indican que es posible
acomodar a toda su poblacion dentro del entorno construido existente. Parece posible hacer
un mayor uso de la tierra ya urbanizada por intensificacion, en lugar de continuar expandiendo
la ciudad.

El enfoque desde el mercado

La afirmacién de Breheny (1996) que los agentes del mercado inmobiliario resultan partidarios
de la expansion de la ciudad, estudiando los casos de promotores del Reino Unido, parece

no responder a la tendencia de las Ultimas décadas en Montevideo. Los mayores desarrollos
inmobiliarios se han dado sobre los barrios costeros, con un modelo de alta densidad y
mezcla de actividades y grupos sociales en la zona que ahora aparece como el centro de
actividad de la ciudad (Pocitos, Punta Carretas y Buceo). Por otro lado los mayores desarrollos
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sobre terreno virgen en la periferia, con bajas densidades y altos costos de infraestructura,
han sido fomentados, por accion directa o indirecta, desde distintos ambitos del estado. Esto
se puede apreciar es los casos de conjuntos de nucleos basicos evolutivos, cooperativas

0 préstamo para construccion individual, asi como el alto desarrollo de asentamientos
irregulares, alentado por la permisividad de las autoridades y las politicas y programas de
apoyo a la poblacion asentada.

Fulord (1996), basado en entrevistas con los mayores constructores de viviendas en el

reino unido, concluye que los promotores estan acostumbrados desarrollar proyectos de
baja densidad en tierra virgen, pero que en realidad proyectos de alta densidad en areas
centrales resultan ser los planteos mas rentables. Encontré que un cambio hacia planteos
predominantemente urbanos requerira reestructuras empresariales y la incorporacion

de conocimientos especializados. Un reclamo generalizado de lo promotores fueron las
disparidades existentes entre las politicas de planificacion nacional y su aplicacion a nivel
local. Concluye que los promotores tienen en general una actitud positiva hacia la necesidad
de un desarrollo urbano mas sostenible.

En el caso de Montevideo los promotores no deberian tener menos interés en construir
proyectos de alta densidad en operaciones de intensificacion urbana en Ciudad Vieja, si

las condiciones son claras y estables y la demanda esta asegurada. Esta demanda puede
darse por un renovado interés por parte de familias de clase media que pueden adquirir en el
mercado inmobiliario las unidades que se construyan, o debido a una demanda subsidiada
para aquellas viviendas cuyo costo es mayor que el accesible para la poblacion objetivo.

Mezcla de usos en una escala amplia

Una comprension amplia de la vitalidad urbana y mezcla de usos puede contribuir en gran
medida a la calidad de vida de los residentes, haciendo mas compatibles las diferentes
actividades. Por ejemplo, los servicios relacionados con actividades bancarias y corporativas
como restaurantes para empleados de alto ingreso, cuya actividad se da principalmente
durante el dia, no funcionarian de noche con poblacién de ingresos medios y bajos pero
pueden incorporarse a actividades de clubes y vida nocturna que se nutren de poblacion
que tampoco reside en la Ciudad Vieja, como ya se da hoy en dia. Por otra parte, todas
estas actividades son poco compartibles con residentes permanentes, pero si con oficinas
profesionales. Esto podria generar una mezcla inteligente de actividades, que no significa
necesariamente llegar a la vitalidad cuadra a cuadra durante las veinticuatro horas del dia.
Por otro lado, las oportunidades que surgen de la mezcla de grupos sociales y actividades no
debe entenderse como que todos los grupos sociales podran vivir y trabajar en el area.

015



re-disefar el stock
diseno de viviendas adecuadas para la intensificacién en ciudad vieja

1.1.4.- Potencial y riesgo de la gentrificacion

Una definicion estricta de término “gentrificacion” seria “rehabilitacion residencial de barrios
obreros.” (Smith, N., 1996, pp. 343), basada en la revalorizacion cultural en el imaginario de la clase
media de un tejido que permanece sin cambios morfolégicos importantes, con el consecuente
desplazamiento de la poblacién de menores ingresos. Bajo esta definicion estricta, el proceso
previsto para la Ciudad Vieja no seria una gentrificacion sino un regreso de las capas medias
al que una vez fuera el centro multi-clasista de la ciudad, conjuntamente con la mejora

en la calidad de vida de la poblacion asentada de bajos ingresos. El abandono inicial del
sector residencial de clase media y alta, seguida por oficinas profesionales y comercios de
abastecimiento, generd un aumento proporcional de la poblacion bajos ingresos, aunque sin
aumentar en numeros absolutos.

En un escenario de decadencia y abandono, para que resulte atractivo a inversores o
deseable para poblacion que pueda acceder a las viviendas y servicios renovados, debe
ocurrir un proceso de recuperacion que lo revalorizara y modificara de algin modo. El que
sea una gentrificacion y si resultara en la expulsion de la poblacion residente dependera en
alto grado del comportamiento de los diferentes actores involucrados. De hecho, el riego de la
gentrificacion esta presente en todos los procesos de regeneracion.

Quiza la discusion se deba centrar en como podrian los residentes actuales integrarse

con los que se incorporen en un entorno de diversidad social y en cuales podrian ser las
herramientas a implementar desde las politicas publicas para asegurar que esto se dé. Parte
de los objetivos de toda accion deberian ser la mejora en la calidad de vida del barrio, lo

que depende en gran medida del compromiso y la participacion de los pobladores. Estos
deberan aceptar los cambios que se daran en su barrio y asimilar a los nuevos vecinos, con
los que probablemente tendran grandes diferencias de ingreso y habitos. Se necesita gran
generosidad y apertura a asumir riesgos por parte de los residentes asi como cierta modestia
por parte de los nuevos, para lograr minimizar los conflictos sociales que invariablemente
forman parte de estos procesos.

1.1.5.- El rol de la gestion urbana

El desarrollo desigual de la ciudad en procesos de segregacion que supone el
desaprovechamiento del stock existente y el desarrollo ineficiente de las periferias de las
ciudades, deberia considerarse a escala urbana como parte de una gestion integral de la
ciudad. En esta vision la Ciudad Vieja parece tener gran potencial debido a su localizacion, el
dinamismo econdmico y el stock disponible.

Hay una larga e importante tradicion de cultura municipal en el pais y un baja proporcion de
informalidad comparado con el contexto latinoamericano. Este es un recurso importante para
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cualquier procedimiento de planificacion. Tener un poder centralizado en la IMM se convierte
a la vez en una oportunidad y una amenaza. La oportunidad refiere a la posibilidad de tratar la
ciudad como un todo en un proceso de planificacion, evitando la competencia desigual entre
barrios que dificultaria la implementacion de acciones en base a regulaciones e incentivos. El
riesgo podria derivar de la imposicidon mecanica de politicas, sin un real interés por parte del
sector privado de seguir dichos los lineamientos, o de no tomar en cuenta sectores o grupos
débiles y sensibles que podrian perder en el camino.

1.1.6.- El espacio para la negociacion de los programas de vivienda autogestionados

Espacios para la negociacion

En el campo del control y la participacion, el rol de los programas de vivienda colectiva
puede resultar estratégico en relacion a la organizacion de la comunidad vy las instituciones
de la zona. La tradicion uruguaya de cooperativas de ayuda mutua es una herramienta que
puede ser usada para alcanzar esas metas. En sus 40 anos de historia se han construido
por este sistema una importante cantidad de viviendas para las capas medias y medio bajas
de Montevideo y han desarrollado una cierta forma de hacer, asociada a ciertas tipologias,
implantaciones y ubicaciones en la ciudad, que responden a las logicas impuestas por los
mecanismos de organizacion, gestion y financiamiento. En general los grupos de clase media
operan por la modalidad de ahorro y crédito construyendo por empresa constructora y los
de menores ingresos lo hacen por ayuda mutua, incorporando su propia mano de obra en la
construccion.

Como lo senalan Fiori y Ramirez (1992) respecto a la nueva generacion de politicas de
vivienda, aunque es discutida en diferentes aspectos, la ayuda mutua esta cambiando desde
el estrecho significado que se le daba en los programas organizados desde el estado hacia
una visién mas amplia de procesos abiertos de mejoramiento por etapas de la vivienda

y el habitat. Esto presupone la participacion de los usuarios en los procesos de toma de
decisiones en alguna de las etapas de construccion, administracion o planificacion.

La politicas de vivienda por ayuda mutua también aparecen como un espacio de negociacion
politica. En contextos criticos de crisis en la legitimacion del estado y amenazas a la
estabilidad social y politica, las politicas de vivienda por ayuda mutua son utilizadas para
maximizar la cobertura y los dividendos politicos, y parecen haberse convertido en una
respuesta del estado a la presion social, destacandolas como participacion social, lo que las
convierte en escenario de una contienda politica especifica.

Esta politizacion es un cambio cualitativo y la intervencion del estado se define a si mima
como “un espacio para la negociacion entre le estado y los usuarios, creando las condiciones
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para la evolucion de la ayuda mutua como una forma de organizacion social y de presion
sobre el estado para la redistribucion de los recursos.” (Fiori y Ramirez, 1992, pp. 28, o.i.) Dentro

de este campo de negociacion, la relaciones estan cambiando desde el clientelismo hacia
relaciones conflictivas con los movimientos sociales, y en ciertas circunstancias de politizacion
del tema de la vivienda, esto puede redefinir las estructuras de toma de decision y los
mecanismos de negociacion en si mismos.

El problema de escala del entorno fisico

Los edificios aptos para reciclar o terrenos libres disponibles aparecen en el tejido en
variedad de formas, tamanos y ubicaciones, haciendo muy dificultoso sistematizar la tarea
de proyecto y alcanzar la escala de los conjuntos habitacionales a que estan acostumbradas
las cooperativas. Por otro lado las cooperativas para sectores de bajos ingresos estan
acostumbradas a la tipologia de casas duplex en tira con jardin. Dadas las caracteristicas de
la Ciudad Vieja, esta tipologia no podria implementarse masivamente, por lo que se requieren
soluciones creativas para hacer atractivos proyectos de pequenos grupos de alta densidad.
En estas condiciones el proyecto arquitectonico aparece en el centro de las posibilidades de
éxito.

El tamano de los grupos en cooperativas por autogestion es también un tema importante,

que van legalmente desde 10 a 200, siendo 50 el tamano promedio. Dada la movilidad de

los participantes y los importantes esfuerzos organizacionales que requiere cada grupo

hace impensable organizar grupos de 6, 8 o 12 familias que es lo que requeririan los predios
disponibles para reciclar. Para hacer el sistema sostenible y superar la escala de proyectos
piloto, se deberia modificar de alguna forma el marco legal y las practicas usuales del sistema
de cooperativas.

Involucrar al movimiento cooperativo a trabajar en Ciudad Vieja puede tener incluso impacto
a una escala mas amplia, poniendo la importancia de la implantacién urbana como una parte
integral del tema de la exclusion y alivio de la pobreza, en la agenda de este importante actor
en el sector de la vivienda social.

1.2.- La Ciudad Vieja en su contexto

1.2.1.- Una ciudad policéntrica

La urbanizacion de Montevideo se basé en el modelo compacto y mutifuncional europeo,
pero de una manera policéntrica, lo que se origina en la ciudad en red creada extramuros por
el bando sitiador durante la Guerra Grande. Habiendo crecido de esta manera por muchos
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anos, los diferentes centros histéricos se han conformado de una red dinamica e integrada
que conforman la vida y el caracter de la ciudad actual. Sin embargo, pareceria que el
centro histérico tiene alin un rol para jugar en cualquiera de los posibles escenarios futuros,
conservando gran parte de las actividades histéricas y adquiriendo nuevas, sobretodo con el
desarrollo del turismo y las actividades portuarias. La idea no es restaurar la centralidad de
otros tiempos, sino hacer mas armoniosa su integracion al total de la ciudad.

1.2.2.- Modernidad, diferenciacién y el damero

La reaccion de la modernidad a la falta de diferenciacion del tejido urbano tradicional

estaba en la base de las renovaciones urbanas de posguerra en los paises occidentales.

Se conformd una idea generalizada sobre la necesidad de un nuevo soporte para la ciudad
industrial y administrativa, que incluyera la masificacion del transporte automotriz. Esto llevé a
varias propuestas que ignoraban el tejido existente, modificando su estructura o desarrollando
nuevas areas y abandonando las ciudades antiguas, que se convirtieron generalmente en
enclaves de pobreza en los corazones de las ciudades.

Las ciudades europeas, en particular el Paris de Hausseman, fue el modelo seguido por

las ciudades del cono sur que se urbanizaron mas temprano que el resto de Latinoamérica.
Las caracteristicas de compacidad, mezcla de usos y borde de manzana cerrado, asi como
el sistema estructurador de parques y avenidas, se sobrepuso al damero colonial, dando
como resultado la original mezcla que aun conservan. La alta flexibilidad del damero permitid
la sustitucion morfoldgica de partes o0 manzanas enteras, conservando la base geométrica
del patrén de calles y manzanas, dando una sensacion de continuidad y cambio. La Ley

de Propiedad Horizontal aprobada en 1946, al permitir multiples propietarios en un padron,
expande las posibilidades de sustitucion edilicia y alienta fuertemente la densificacion de la
trama.

Basado en esta practica de sustitucion morfolégica, es posible entender la intensificacion
como un uso mas intenso del tejido, reciclando o ampliando edificios existentes, actuando por
subdivision y/o agregando nuevas partes superiores o traseras, o insertando nuevos edificios
en los predios disponibles. Esta forma de actuar es mas necesaria en el caso de Ciudad

Vieja en particular, dado lo escaso del espacio libre disponible, los bordes definidos y que la
escasez de espacio verde hace necesaria su preservacion o incluso su ampliacion.

1.2.3.- Actividad portuaria creciente

La mayoria de los ejemplos de reconversion de frente marino de Norteamérica y Europa se
dieron al quedar vacantes antiguas areas portuarias, cuyas actividades se desplazaron a
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nuevas implantaciones requeridas por los importantes cambios ocurridos en la tecnologia

y logistica del transporte. En Montevideo en cambio, el puerto no se desplaza ni reduce su
activad, sino que esta en franca expansion, demandando constantemente mayor area y mejor
accesibilidad. El desafio resulta de como regenerar el barrio, compartiendo parte de su area
con una fuerte actividad portuaria. Los planes para la Ciudad Vieja deberan preservar el area
del puerto, mejorar sus accesos y prever futuras expansiones y disenar cuidadosamente la
interfase entre le puerto y el tejido urbano de forma que permita compatibilizar la dinamica
portuaria con actividades de residencia, recreacion y trabajo.

Tal vez el caso de Rotterdam es un buen ejemplo de combinacion armoniosa entre puerto

y ciudad. Meyer (1999) describe como en el siglo XVII la burguesia hizo del puerto un
espectaculo urbano que se convirtio en el leit motiv de la ciudad y en el se basaron los
diferentes planes para la expansion y reorganizacion de la ciudad hasta mediados del siglo
XX. El destaca la importancia del planeamiento y el disefo al concebir la relacion entre la
ciudad y la infraestructura como el disefio de una pieza urbana, remarcando que “el segundo
requerimiento que ha emergido de los nuevos vinculos entre las redes y los fragmentos es un
alto grado de conciencia y comprension cultural, que invierta en disefio con la capacidad de
anticipar las condiciones culturales especificas de la ciudad y de reconocer y reaccionar a la
aparicion de los varios dominios (publico, social y privado), de una situacion especifica y sus
significados.” (Meyer, 1999, pp. 388, 389, 0.i.)

1.3.- El Plan Especial de la Ciudad Vieja

En el 2003 la IMM aprob¢ el “Plan Especial para la Proteccion y Mejora de la Ciudad Vieja”
(PECV) en concordancia con lo previsto para la zona en el Plan de Ordenamiento Territorial
de 1998. Se crea una oficina especial para la gestion del plan y la “Comision Especial
Permanente de la Ciudad Vieja” (CEPCV) se conserva en su rol asesor.

En este marco se firma el convenio interinstitucional “Bruno Mauricio de Zabala” entre la IMM,
el BHU y el MVOTMA, donde cada institucion se compromete con contribuciones especificas
desde su ambito de competenciay se crea un secretariado ejecutivo del acuerdo.

1.3.1.- Modelo territorial y de ordenacion del Plan

En la memoria de ordenacion del PECV (2004), se describen los modelos territoriales y de
ordenacion adoptados.
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“El modelo territorial tiene tres aspectos principales:

- la‘insercion del area del Plan Especial en el sistema metropolitano: sus roles y significados
en este contexto;

- la organizacion espacial interna del area del Plan: distribucion de usos y actividades,
caracterizacion de los tejidos, sistema de espacios publicos, sistema de movilidad;

- la relacion entre patrimonio histérico y contemporaneidad en la macroestructura de las zonas
y sistemas urbanos y en la mesoestructura del tejido. *

Define a continuacion los roles previstos para la Ciudad Vieja y 18 de Julio en el sistema
metropolitano, destacando que dicha concepcion esta enmarcada en los lineamientos del
Plan de Ordenamiento Territorial (POT).

- Afirmacion de la vocacion polifuncional de Ciudad Vieja y el Centro

- Afirmacion selectiva de los roles de centralidad del area

- Regeneracion de Ciudad Vieja como habitat policlasista y dinamico

- Afirmacion de la importancia de las funciones portuarias y necesidad de una nueva
integracion Ciudad Vieja - Bahia

- Vinculos de Ciudad Vieja en el proceso de transformacion de la ciudad

Se define también el modelo de ordenacién y sus componentes principales.

“La organizacion espacial interna del area del Plan Especial, o0 modelo de ordenacion, se
define en torno a cinco componentes principales:

- la catalogacion de elementos de valor patrimonial;

- la caracterizacion tipomorfolégica de los componentes urbanos;
- la ordenacion de la masa edificada;

- la organizacion espacial de las actividades — usos del suelo;

- el proyecto del espacio publico;

- el modelo de accesibilidad y movilidad.”

1.3.2.- El espiritu del Plan

Alentado por el creciente rol pro activo de los gobiernos locales y las diferentes experiencias
de los paises desarrollados en renovacion urbana, la IMM disefno el plan con una vision
estratégica de la Ciudad Vieja en el contexto de un mundo globalizado y la insercion de la
economia uruguaya en el Mercosur. Los conceptos, procesos y herramientas incluidos en el
plan estan alineados con la vision del urbanismo estratégico que he estado de moda en los
ultimos anos y fuertemente influenciado por la experiencia espanola.

El rol de Montevideo como un nodo de transporte, centro financiero y ciudad administrativa
a escala regional, aunque no completamente desarrollado, ha sido el marco conceptual para
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asignar el rol que cumplira la Ciudad Vieja en la ciudad. La inversion en actividades terciarias
e infraestructura administrativa se ven como una parte integral del futuro desarrollo econémico
del pais. En este escenario se posicionan el POT y el PECV y alientan la asociacion de los
sectores publico y privado, procurando un desarrollo urbano mas integrado y sustentable.

Berdia (2003) desde la sociologia urbana, analiza el plan atendiendo especialmente al grado
de participacion ciudadana en la elaboracion del plan y los mecanismos de negociacion
entre la autoridad municipal y la sociedad civil. Estudia la l6gica de las reglamentaciones y
los mecanismos de gestion basada en la redaccion del plan y en entrevistas con diferentes
actores involucrados en el plan.

Ella encuentra cierta contradiccion entre la logica de mercado y los objetivos sociales del
plan. Para atraer inversores privados se establecen herramientas de gestion y normativas que
preven una modificacion sinérgica del espacio y de la estructura socioeconémica del area,

y por otro lado se declara la intencion de retener la poblacion residente e incorporar nueva
poblacion, promoviendo la mezcla social y de usos. Desde la logica de maxima rentabilidad
de los inversores privados, los actuales residentes aparecen mas como un problema que un
potencial mercado.

“Sin embargo, la introducciéon de un modelo de estrategias, implica una flexibilizacion de los
conceptos rigidos de la planificacion territorial funcionalista, que no es suficiente en si mismo
para revertir los procesos sobre los que actla, pero puede generar una herramienta mas
adecuada al integrar los intereses de los sectores subalternos. En la medida que aparezca la
defensa y auto-organizacion de la ciudadania que presupone la capacidad del gobierno local
de establecer pactos de interlocuciéon con las sociedades en el proceso de elaboracion de las
politicas.” (Berdfa, 2003, pp. 2)

El desarrollo de herramientas que permitan la participacion de los pobladores en el control
social del Plan se convierte en una pieza clave para canalizar en el ambito de la negociacion
democratica los posibles conflictos de intereses. La articulacion entre las instituciones de
participacion de los residentes actuales asi como las formas organizativas de los nuevos
pobladores, merece especial atencion.
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Figura 1: Modelo Territorial. Fuente: MO - PECV, IMM; (2004).

1.3.3.- La “comunidad” existente y los nuevos pobladores

Segun los datos de poblacion y los comentarios sobre la participacion organizada, los
residentes de la Ciudad Vieja son un grupo muy variado, que se ha empobrecido ante

el abandono de las clases altas y medias, y que muestra una gran movilidad en su
integracion. Sin embargo, han mostrado en diferentes momentos una interesante capacidad
de participacion y organizacion sobre base territorial, cuando sus intereses han sido
amenazados.

Los pobladores no tienen caracteristicas en comun que los definan. Surge de la encuesta

del CCU (2003) que ante la pregunta de dada la posibilidad de mejorar sus condiciones
habitacionales si dejarian el barrio o permanecerian en el, el 43% declard que se iria y solo

el 13% dijeron que no se irfan nunca, quedando el resto en posiciones intermedias. Esto
muestra el bajo apego de los pobladores al barrio, o que constituye una debilidad a la hora
de organizar a los residentes en torno a metas de mejoramiento o de defensa de sus intereses
comunes, pero puede ser una condicion clave para la aceptacion de los nuevos vecinos.

Sennet (1986) discute la idea de “comunidad” como un camino valido para evitar la alienacion
capitalista. Lo considera una celebracion del ghetto y que se pierde la idea de que la gente
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solo crece cuando se encuentra con lo desconocido. También plantea que la comunidad
toma acciones para purificarse de aquellos que no “pertenecen” y no tiene la posibilidad de
incorporar o absorber lo de fuera, porque los convertiria en impuros. Dice que la personalidad
colectiva se vuelve contra la esencia de la sociabilidad que es el intercambio y rechaza la
complejidad social.

Dinamismo, movilidad e intercambio de poblacion y actividades en un “entorno cosmopolita”
que tienen lugar en un tejido urbano preservado, podria ser la fortaleza del area. Esto
continuaria la tradicion de la Ciudad Vieja, que en sus casi 300 anos de historia ha visto
constantes cambios y modificaciones, pero conservando su autenticidad hasta nuestros dias.
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Capitulo 2

Caracteristicas socio-espaciales de la Ciudad Vieja y de los
programas de vivienda autogestionados

2.1.- Dinamica poblacional y de actividades asociadas

2.1.1.- Poblacion, hogares y viviendas

La pérdida de poblacion residente en el area de Ciudad Vieja es una constante que se repite
desde hace mas de 40 anos, siendo el barrio de Montevideo con mayor pérdida de poblacion
en el periodo. Esta situacion se aprecia claramente en la secuencia de los datos censales de
poblacién, hogares y viviendas del INE (2006).

Para completar las series comparativas con los datos no disponibles, se realizaron algunas
estimaciones: la cantidad de hogares en 1963 en las secciones censales 1 a 4 que incluyen
Ciudad Vieja, Centro, Barrio Sur y Cordon, se estimaron considerando el mismo tamano de
los hogares que en las mismas secciones en 1975; la cantidad de viviendas de Ciudad Vieja
dentro del area del PECV en 1963y 1975, se calcularon en base a los datos de viviendas
para las secciones censales 1 a 4, aplicandoles el coeficiente de incidencia del ano 1985;

la cantidad de poblacion de Ciudad Vieja dentro del area del PECV en 1963 y 1975, se
calcularon en base a los datos de poblacion para las secciones censales 1 a 4, aplicandoles
el coeficiente de incidencia del ano 1985; la cantidad de hogares de Ciudad Vieja, dentro del
area del PECYV, se estim¢ dividiendo la poblacion del area entre el tamano del hogar promedio
de las secciones censales 1 a 4 para los mismos anos.

Montevideo Secciones Censales 1 a 4 Ciudad Vieja
(Ciudad Vieja, Centro, Barrio Sur y a
Cordén) (area PECV)
Viviendas Hogares Poblacién | Viviendas Hogares Poblacién p;gr:/\:éj;o Viviendas Hogares Poblacién
1963 348.997 s/d  1.202.757 13.527 13.812 39.365 sd 5.868 7114 20.274
1975 374.541 372223 1.237.227 11.313 12.744 36.355 2.85 4.908 6.563 18.724
1985 420.465  397.574 1.311.976 11.217 11.176 31.649 2,83 4.866 5.756 16.300
1996 453.874 425280 1.344.839 11.659 10.359 25.991 2,51 5.186 5.5 12.703
2004 499.252  456.587  1.325.968 s/d s/d s/d s/d 5.700 4.062 10.195

Referencias
valores estimados

Figura 2: Tabla evolucion de poblacion, hogares y viviendas . Fuente: Elaboracién propia so-
bre datos INE (2006).
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1963
1975
1985
1996
2004

Incidencia de ciudad vieja / montevideo
vivs cv/mvdeo pob cv/mvdeo
1,68% 1,69%
1,31% 1,51%
1,16% 1,24%
1,14% 0,94%
1,14% 0,77%

Figura 3: Tabla incidencia poblacion y vivienda Ciudad Vieja/Montevideo. Fuente: Elabora-

cién propia sobre datos INE (2006).
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Figura 4: Evolucion de poblacion en Ciudad Vieja. Fuente: Elaboracion propia sobres datos INE
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Figura 5: Evolucion de viviendas y hogares en Ciudad Vieja. Fuente: Elaboracién propia sobre

datos INE (2006).
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Figura 6: Evolucion de vivienda, hogares y poblacion en Ciudad Vieja. Fuente: Elaboracién
propia sobre datos INE (2006).
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La pérdida de poblacion entre 1963 y 2004 es de aproximadamente 10.080 personas, casi la
mitad del total en 40 anos. La cantidad de viviendas en el mismo periodo disminuye en 168
unidades, un 3% del total. Los hogares disminuyen en 3.052 unidades, un 43% del total.

La incidencia de la poblacion que reside en el area sobre el total de la ciudad bajé del

1,69% de la poblacién de Montevideo al 0,77% entre 1963 y 2004. La cantidad de viviendas
en Ciudad Vieja era el 1,68% del total de la ciudad en 1963, mientras que en el 2004 son el
1,14%. La disminucion en poblacion es mayor que la disminucion de hogares, lo que sugiere
la migracion de las familias, permaneciendo hogares unitarios o parejas sin hijos.

2.1.2.- Tipo de tenencia de las viviendas

En referencia a la propiedad de la vivienda, el estudio del CCU (2003) concluye que el 49% de
la poblacion declara ser propietaria o estar pagando su vivienda, y el 42,7% son inquilinos. Los
ocupantes de hecho o de viviendas invadidas son el 3,8%. Es interesante ver que estas cifras
difieren bastante de los promedios montevideanos, lo que caracteriza el perfil de los actuales
habitantes del area.

2.1.3.- Densidades de poblacion y viviendas

Considerando el area de tejido excluyendo al Puerto, 113 Ha con 124 manzanas, la densidad
promedio es de 50 viviendas por ha, con un promedio de 90 habitantes por ha. En los
planos de poblacion de la figura 7 se grafican las cantidades de habitantes por manzana y
su variacion en los ultimos tres periodos intercensales. Como se puede apreciar en términos
generales, las mayores pérdidas de poblacion se han dado en el distrito central, siendo las
areas definidas como de caracter predominantemente residencial las que en proporcion

han logrado retener mayor cantidad de poblacion, aunque en todos ha habido una pérdida.
También se puede apreciar en los planos de densidades de la figura 7, la consecuente
pérdida en la densidad de poblacion, a pesar de que el entorno construido no ha tenido
modificaciones sustanciales en el periodo.
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Figura 7: Planos de poblacion y densidades 1985/1996/2004. Fuente: Elaboracién propia so-
bre datos INE (2006).
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2.2.- Estructura urbana y zonificacién de la Ciudad Vieja

2.2.1.- Evolucion de la estructura urbana

El trazado original de la zona sigue los preceptos de las Leyes de Indias, en base a un damero
indiferenciado de 86 m de lado de las manzanas y calles de 10 m de ancho, que evoluciond
hasta completar el tejido actual. La estructura catastral actual deriva de la evolucion del
trazado colonial de Pedro Millan, el que originalmente se dividié en cuartos de manzanay
posteriormente se subdividieron en predios menores.

De acuerdo a la Memoria de Informacion del PECV (2004), los predios resultantes se dieron
principalmente con frente en las caras norte y sur de la manzana y profundidad en el sentido
norte sur, lo que también caracterizd fraccionamientos posteriores. Los bordes norte y sur con
frentes de 8 m y profundidades de 43 my las caras este y oeste con predios de 6m de frente y
profundidades de 15m, llegando las esquinas a dimensiones menores.

Posteriormente a fines del siglo XIX, se dio un proceso de unificacién de padrones para la
construccion de edificios publicos de gran tamano.

2.2.2.- Tamano de los predios

ElI PECV tipifica los padrones en tres grandes familias, asociados de algin modo a una
zonificacion territorial de la Ciudad Vieja, de la siguiente manera:

Predios de gran tamario, mayores a 1000 m2
5% de las parcelas de Ciudad Vieja.

Se corresponden con los grandes edificios publicos, el sector administrativo, financiero y
comercial, el sector de depositos entre Diagonal Fabini, Rambla Norte y calle Florida. Muy
pocos corresponden a vivienda, como el Palacio Colon y los bloques de la Rambla Sur.

Predios medios, entre 1000 y 500 m2
15% de las parcelas de Ciudad Vieja.

Corresponden principalmente al distrito financiero y comercial.

029



re-disefar el stock
diseno de viviendas adecuadas para la intensificacién en ciudad vieja

Predios menores a 500 m2
80% de las parcelas de Ciudad Vieja.

Mayormente ocupados por edificios residenciales, individuales o colectivos. En las zonas
residenciales del Barrio GuruyU y al sur de la calle Sarandi, predominan los frentes menores a
8 metros y variedad de profundidades desde 1.1 hasta 1.10

Presentan gran heterogeneidad, pero se pueden caracterizar familias tipoldgicas de parcelas:

- De escaso frente y gran profundidad, orientadas predominantemente al norte y al sur.
- De escaso frente y escasa profundidad, orientadas predominantemente al este y al oeste.
- Predios esquina, de dimensiones muy variables.

Estas familias inciden en la definicion tipo-morfolégica, espacial y ambiental de la Ciudad
Vieja, asi como de la normativa del PECV.

2.2.3.- Espacio publico y equipamiento vegetal

En la Ciudad Vieja hay escasa presencia del verde y esta concentrado en los bordes y las dos
plazas principales: Matriz y Zabala. Las calles no presentan arbolado y por su escaso ancho y
las veredas angostas no permitirian la incorporacion de vegetacion como es caracteristico en

la mayoria de los barrios montevideanos. Asimismo, muy pocos padrones presentan retiros y

jardines frontales.

2.2.4.- Caracterizacion de zonas por uso y morfologia

Considerando morfologia y usos, el tejido de la Ciudad Vieja es sumamente heterogéneo. Se
puede realizar una cierta zonificacion que identifica areas con caracteristicas predominantes
similares.

EI PECV (2004), considerando las variables de:

a.- Uso predominante;

b.- Tipologia y morfologia;

c.- Contenidos sociales;

d.- Calidad ambiental y de la escena urbana;

e.- Posicion territorial y aspectos de movilidad;

reconoce en su parte de informacion las zonas y subzonas graficadas en el Plano MI-36

“Usos del suelo dominante — Zonas homogéneas” de la figura 8. Se transcriben los aspectos
relevantes para la realizacion de una zonificacion operativa a efectos del presente estudio.
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PLANO MI -

Figura 8: Usos de suelo dominante. Zonas Homogéneas. Fuente: MI - PECV, IMM (2004).

Z1. Sector de la Escollera Sarandf

a.- Zona hibrida que presenta una combinacion de suelo vacante y espacios indefinidos que
en conjunto permiten caracterizarlo como un area de oportunidad: espacio de ocio a escala
de la ciudad; Edificaciones de borde deterioradas; franja de espacios vacantes adyacente al
tejido; la Rambla; Dos edificios patrimoniales: el ex Hotel Nacional y la Escuela Carlos Nery.

d.- Muy baja, importantes transformaciones se estan produciendo a partir de la expansion de
la plataforma portuaria. Remarcables visuales desde la Escollera.

e.- El extremo oeste de la peninsula es el punto de unién por la cinta costera, entre el este y
el oeste de la ciudad y como consecuencia tiene una accesibilidad equivalente desde ambos
sectores. Valor primordial en el imaginario urbano. Potencial nodo en el sistema de grandes
equipamientos costeros metropolitanos.

Z2.1. Barrio Guruyu

a.- Zona marginal al Casco Histérico de uso predominantemente residencial y baja dinamica
de actividades. Excepcion el Hospital Maciel.

Baja densidad de viviendas: de 47 a 146 viviendas por manzana.

Promedialmente el 30% de las viviendas de la zona presentan hacinamiento, es decir mas de
2 personas por habitacion.
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b.- Fuerte presencia de Casas standard de 1y 2 niveles, Edificios de renta, Edificios de
Propiedad Horizontal y Casas urbanas extrovertidas.

Morfologia de manzana de borde cerrado y compacta, tipologias de vivienda individual y
colectiva profundas con patios interiores. La edificacion es de baja altura entre 6 y 12 metros y
se caracteriza por su baja calidad y minima presencia de edificios de caracter patrimonial.

c.- Conflictos sociales por la presencia de grupos de poblacion marginal e inseguridad en el
espacio publico.

A diferencia de otras areas de Ciudad Vieja, hay una importante presencia de poblacion
residente de nivel socioecondmico medio y bajo, alcanzando una densidad maxima de 327
hab/Ha. La zona presenta en su conjunto una persistente pérdida de poblacién que se traduce
en 1464 habitantes menos en el periodo intercensal de 1985 — 1996.

Paradojicamente este proceso es acompanado por un incremento de 220 viviendas nuevas en
el mismo periodo, expresando una tendencia general a la disminucion del tamano medio de
los hogares mas acentuada en el area Central de la ciudad.

d.- Escena urbana pobre por el estado de deterioro de las construcciones, por el escaso valor
arquitectonico de sus construcciones y por el deficiente equipamiento de sus calles. Destaca
el valor formal y testimonial del Hospital Maciel.

e.- Es el extremo de la peninsula, e histéricamente percibido como un “cul de sac”, cambio al
quedar rodeado por la Rambla.

El entorno de la plaza Isabelino Gradin es un area de oportunidad para concentrar esfuerzos
de rehabilitacion: importante nimero de predios de propiedad municipal y de promotores
inmobiliarios.

El Mercado Chico es un punto focal del Barrio Guruyu, por su localizacion en el encuentro de
Sarandiy Pérez Castellano. Su particularidad morfoldgica y la presencia de equipamientos
sociales y comercios representa también una oportunidad para potenciar la débil centralidad
barrial existente.

Z2.2. Eje Coldn — Pérez Castellanos

a.- Uso comercial al norte de Sarandi y residencial de similares caracteristicas al barrio GuruyU
al sur. La crisis del distrito comercial de la Calle Coldn genera un alto nimero de locales
cerrados y deterioro general de fachadas. Imagen urbana de abandono e incertidumbre
inmobiliaria.

Por influencia del Mercado del Puerto, Pérez Castellano, sobretodo entre 25 de mayo y
Piedras, presenta una actividad comercial de pequena escala al servicio del area residencial y
de uso cotidiano, muy intensa y con buenas potencialidades de desarrollo.

b.- Si bien el eje Colén y parte de Pérez Castellano esta ocupado en sus plantas bajas por
actividad comercial, tipolégicamente la zona esta caracteriza por Casas standard de 1y 2
niveles, Edificios de renta, Edificios de Propiedad Horizontal y Casas urbanas extrovertidas.

Su morfologia esta pautada por la manzana de borde cerrado y compacta, a partir de
tipologias edificatorias de vivienda individual y colectiva profundas con patios interiores. La
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edificacion es de altura media 12 y 18 metros y se caracteriza por su baja calidad y modesta
presencia de edificios de caracter patrimonial.

c.- La zona presenta importantes desequilibrios en la poblacion residente, entre niveles muy
bajos y marginales y poblacién de nivel socioeconémico medio alojada en vivienda individual
y colectiva de promocion publica generada en el periodo de la década de 1980.

y buen estado de conservacion y calidad.

/3. Mercado del Puerto

a.- Zona de usos esencialmente comerciales particularmente gastronémicos, turisticos y de
esparcimiento.

b.- Presenta una gran hibridacion tipolégica con predominio de vivienda colectiva de distintos
periodos. La morfologia esta pautada por la manzana de borde cerrado y compacta, la
edificacion es de altura media 12 'y 18 metros.

c.- El area se encuentra hoy en un estado de transicion incompleta, debido a la permanencia
de situaciones de deterioro y tugurizacion del stock en el entorno inmediato con una poblacion
residente de nivel socioecondmico bajo.

Esto contrasta con la vitalidad de los espacios comerciales del Mercado que captan una
importante poblacion flotante de clase media local y turistas, que lo definen como un enclave
de gran potencialidad.

d.- La presencia del tramo Peatonal Pérez Castellano, el Mercado del Puerto y el edificio
de Aduanas definen un entorno de alta calidad y potencialidad, presentando importantes
conjuntos aptos para la rehabilitacion.

/4. Eje calle Reconquista
a.- Zona de funcion netamente de residencia colectiva.

b.- Los bloques de vivienda sobre la Rambla Sur son una ruptura morfoldgica frente al médulo
tipico de manzana cerrada y calle corredor. Los sectores de manzana tradicional responden

a las pautas residenciales del Guruyu con predominio de casas standard, edificios de renta'y
manzana cerrada compacta.

c.- Caracteristicas de poblacion residente de nivel socioecondmico medio en los bloques de
fachada sur.

Z5. Eje comercial — residencial B. Aires — Sarandl

a.- Usos mixtos residenciales, terciarios y plantas bajas comerciales. Sector muy consolidado
y heterogéneo en cuanto a su funcionalidad y tipologias edificatorias.

Baja densidad de viviendas: entre 11y 135 viviendas por manzana.

El eje Sarandi que en su borde este termina con su condicion de peatonal comienza a

perder progresivamente hacia el oeste intensidad de actividades no soélo cuantitativa sino
cualitativamente, con algunos focos de actividad publica y comercial como son el Registro
Civil o la Cooperativa Bancaria.
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b.- Mezcla de tipos edificatorios colectivos e individuales, aparecen en esta zona grandes
casas burguesas de 2 o0 3 niveles, y una importante presencia de grandes edificios
institucionales y de oficinas.

Morfologia de manzana de borde cerrado y compacta, la edificacion es de altura media y alta
entre 12y 18 metros.

c.- Poblacion residente de nivel socioecondmico medio, actividad comercial orientada a
sectores medios-bajos y medios.

Z6. Distrito Administrativo y Financiero

a.- Funcioén central y predominantemente terciario, conformando el Distrito Administrativo
y financiero. Concentra la actividad bancaria, administrativa, de gobierno y profesional,
existiendo un tipo de actividad comercial especializada al servicio de las funciones principales.

b.- Caracterizada por la coexistencia de grandes Edificios institucionales, Edificios de Renta 'y
de Propiedad Horizontal de 6 o mas niveles y Casas burguesas de 2 o mas niveles.

Muy consolidada y con pocas posibilidades de renovacion se caracteriza por una morfologia
de manzanas con parcelas medianas y grandes y altura promedial de 21 metros.

c.- Es el sector de mayor afluencia de poblacion flotante del area, en cuanto a empleados,
profesionales y usuarios de las actividades dominantes. Existe un incipiente proceso de retiro
de este tipo de actividades; en principio, profesionales y bancarias, o que constituye una de
sus principales amenazas.

d.- Presenta la mayor densidad de edificios con alto valor Patrimonial catalogados como
Grados 4y 3. Se constituye, por sus calidades espaciales y arquitectonicas en la verdadera
imagen de Ciudad Vieja. Presenta una escena urbana de excelentes cualidades en general,
particularmente por la presencia de Plaza Zabala y algunos puntos de visuales relevantes
sobre todo hacia el Puerto.

Z7. Sector Piedras — Bévedas

a.- Usos mixtos, con importante presencia residencial, con densidad entre 10y 111 viviendas
por manzana.

En esta zona se concentran, algunas de las operaciones recientes de mayor interés en
Coexisten en la zona rehabilitaciones de vivienda por cooperativa con cierta presencia,
aunqgue en declive del antiguo “bajo” y edificaciones tugurizadas y ruinosas.

b.- Fuerte predominio de casa standard de 1y 2 niveles, asi como algunos sectores que
concentran edificios industriales o de depdsito hoy en desuso.

Presenta una morfologia caracterizada por la manzana de media y baja altura y una estructura
del parcelario diferente al sector residencial del GuruyU, con predominio de predios de mayor
frente y distribucion mas homogeénea.

c.- Importante presencia de poblacion residente de nivel socioecondmico medio y bajo,
alcanzando una densidad maxima de 269 hab/Ha&. La zona, al igual que toda el area presenta
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en su conjunto una persistente pérdida de poblacion que se traduce promedialmente en 600
habitantes menos en el periodo intercensal de 1985 — 1996.

d.- Bordeada por espacios publicos inseguros y degradados, pero de gran potencialidad
ambiental y paisajistica.

/8. Rambla Norte — Aduana

a.- Areas de espacio publico caracterizadas por la fuerte presencia del edificio monumental de
Aduanas.

b.- Zona de poblacion flotante que accede a trabajar en las actividades portuarias,
comerciales gastrondmicas y turisticas, asi como usuarios de las mismas

Z9. Rambla Norte — Sector intermedio

a.- Areas de espacio publico sin calificacion ni equipamiento netamente de circulacion 'y
estacionamiento informal.

d.- Zona de baja calidad destacandose sus posibilidades en la presencia del espacio
publico de Plaza Garibaldi y las especies vegetales de gran tamano (Tipas) que parcialmente
caracterizan su lado norte.

Z10. Acceso Norte

a.- Zona de borde de caracter hibrido que conjuga espacio publico, actividad terciaria y
comercial con grandes edificaciones en progresivo desuso y degradacion. La disponibilidad
de suelo y construcciones existentes, asi como un conjunto de morfologias heterogéneas,
permiten definirlo como un area de oportunidad.

b.- Sobre la Rambla Portuaria, y al sur de la traza de la Diagonal Fabini, el tejido antiguo de
Ciudad Vieja presenta un gran deterioro fisico y social, que alterna con conjuntos de vivienda
de muy reciente construccion, pautando un estado de transicion no exento de conflictos.

Al norte de la traza de la Diagonal Fabini, y con frente a la Rambla, predominan manzanas
de grandes predios, con usos industriales y de depdsito, con una alta capacidad de
transformacion fisica.

c.- La densidad de habitantes es muy baja no superando los 150 hab/Ha, al limitarse los usos
residenciales a sectores puntuales de la zona.

Z11. Acceso Sur

a.- Zona de borde de caracter hibrido que conjuga espacio publico, actividades culturales,
turisticas y en menor medida residenciales.

El sector presenta un conjunto de rasgos de disponibilidad de suelo y construcciones y
capacidad de transformacion que, ademas de su buena posicion, justifican su definicion
como area de oportunidad: un espacio abierto con escasa definicion espacial y de usos,
y abundante suelo vacante de propiedad publica y privada, asi como vacios en el tejido
amanzanado y padrones con construcciones aptas para la sustitucion.

035



re-disefar el stock
diseno de viviendas adecuadas para la intensificacién en ciudad vieja

b.- La morfologia, producto del encuentro de trazados coloniales y post-coloniales es muy
heterogénea presentando un amanzanado irregular y un parcelario de tamano medio y
grande.

c.- El sector oeste, lindero a las zonas residenciales Z4 y Z5, presenta similares caracteristicas,
concentrandose la residencia con un maximo de 114 hab/Ha.

Z12. Distrito Cultural — Comercial

a.- Zona de funcién central, caracterizada por la mayor agrupacion de actividades culturales,
de hoteleria, comercio especializado y gastronémico, de alcance internacional y metropolitano

b.- Zona muy heterogénea con fuerte presencia de Edificios Institucionales, de Renta,
Propiedad Horizontal y comerciales, en la que los espacios publicos de Plaza Independencia
y Matriz y el sistema de peatonales resultan ser sus elementos estructuradores. La edificacion
antigua y contemporanea, de caracter monumental constituye uno de los conjuntos de mayor
calidad patrimonial de Ciudad Vieja

c.- Se considera una zona de alto valor social y econdmico pues conjuntamente con el polo
comercial del Mercado del Puerto y el Distrito Financiero conforma el “circuito noble” de
Ciudad Vieja, actuando como vinculo entre ésta y el eje 18 de Julio.

La densidad de poblacion es baja y media, caracterizandose sobretodo por poblacién flotante
del area, en cuanto a empleados y usuarios de las actividades dominantes.

2.2.5.- Zonas de focalizacion del estudio

En base a los criterios definidos en el marco tedrico, consideramos criterios de zonificacion
para compatibilizar actividades y por razones de competencia inmobiliaria con actividades no
residenciales. Definimos una zonificacion operativa a efectos de este trabajo, que se grafica
en el diagrama de Zonificacion Operativa de la figura 9.

Se identifica un area central conformada por el distrito administrativo financiero y el distrito
cultural comercial (definidas como Z6 'y Z12 por la Ml del PECV). Diversas situaciones de
borde presentan caracteristicas que le confieren una singularidad especifica que las diferencia
del tejido (definidas como Z1, Z4, Z8, 29, Z10y Z11 por la Ml del PECV). Todas estas zonas no
son consideradas como ambito de estudio, en el entendido que su posicion y caracteristicas
singulares hacen necesario el desarrollo de Proyectos de Detalle, que exceden el ambito de
este trabajo y no tienen las caracteristicas de intervenciones tipificables y adaptables que se
quiere desarrollar.

Quedan por tanto definidas tres areas, una al norte Zona N y dos al sur, Zona SE hacia el este
y Zona SO hacia el oeste. Es dentro de estas areas que se analizan las caracteristicas del
stock y las posibilidades de intervencion que presentan.

036



re-disefar el stock
diseno de viviendas adecuadas para la intensificacién en ciudad vieja

Figura 9: Diagrama de Zonificacion Operativa. Fuente: elaboracién propia sobre imagen del PECV
(2004).
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2.3.- Normativas edificatorias y patrimoniales

2.3.1.- Normativas contenidas en el PECV

El area considerada por el PECV (2004) como Perimetro A, incluyendo el area del puerto

son 175 hay sin el puerto 120 ha. El llamado Perimetro C de 70 ha contiene la trama urbana
consolidada de valor patrimonial. Del total de 16 ha de espacio publico, se planea mejorar
13,4 ha. En el momento de la redaccion del plan habia 5.050 m2 de calles peatonalizadas y se
agregan 3.500 m2.

El total de area construida en Ciudad Vieja es de 2.371.500 m2. El total de area edificable
de acuerdo a las normativas urbanisticas propuestas por el plan es de 4.253.620 m2, lo que
permitiria un aumento de hasta el 44% del area edificada.

En cuanto a alturas permitidas, se plantea una graduacion de alturas maximas, con mas altura
en el area central consolidada, diminuyendo hacia los bordes, con algunas partes de mayor
altura. Se ha graficado en la figura 11 un esquema del volumen edificable en las areas a
estudio de los ejemplos desarrollados.

PLANO MO - O8

Figura 10: Altura maxima edificable. Fuente: MO - PECV, IMM (2004).
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Figura 11: Altura maxima edificable aplicada en zonas ejemplo. Fuente: elaboracién propia
sobre datos MO - PECV, IMM (2004).

2.3.2.- Grados de proteccion de padrones

La CEPCV ha definido los grados de proteccion patrimonial padron a padron, definiendo las
siguientes categorias:

- Grado 0: Sustitucion deseable. Inmueble con valores arquitecténicos o urbanisticos
negativos, cuya sustitucion se considera deseable.

- Grado 1: Sustitucion posible. Edificio que puede ser sustituido o sometido a una significativa
reformulacion que incluya un mejoramiento de su relacion con el ambiente.

- Grado 2: Proteccion ambiental. Edificio que puede ser modificado conservando o mejorando
su relacion con el ambiente y manteniendo sus elementos significativos.

- Grado 3: Proteccion estructural. Edificio que debe ser conservado mejorando sus
condiciones de habitabilidad o uso, manteniendo su configuracion, sus elementos
significativos y sus caracteristicas ambientales.

- Grado 4: Conservacion integral. Edificio de valor excepcional que debe ser conservado
integralmente. Solo se admitiran en él apropiadas y discretas incorporaciones de elementos
de acondicionamiento.

039



re-disenar el stock
diseno de viviendas adecuadas para la intensificacion en ciudad vieja

Figura 12: Plano grados de proteccion, inventario patrimonial 2000. Fuente: MO - PECV, IMM
(2004).

Con las modificaciones introducidas por el PECV, la situacion del stock disponible estaria
afectada de la siguiente manera:

- Dentro de los grados de proteccion patrimonial 0y 1 que permiten y/o alientan la sustitucion
edilicia sumado a los lotes baldios, hay disponibles para edificios de nueva planta 1.984.230

m?2 edificables.

- Solo el 1,9% de las propiedades estan categorizadas como grado 4, monumentos en los
que no se puede realizar ningun tipo de modificacion.

- Los grados 2y 3, en los que se debe negociar con la CEPCV las intervenciones que se
pueden realizar alcanzan al 48,5% de las propiedades (grado 2 34%, grado 3 14.4%).
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2.3.3.- Tramos protegidos:

Se consideran tramos y espacios testimoniales aquellos que gocen de alguna o de varias de
estas caracteristicas: permanencia del trazado, permanencia de la parcelacion tradicional,
homogeneidad o coherencia de las tipologias edilicias tradicionales, escaso grado de
alteracion, soluciones urbanas de interés, entorno de edificios de valor monumental, calidades
destacadas de valor paisajistico o ambiental.

En estas situaciones la normativa regula las condiciones de uso, el volumen edificado,

la composicion formal y los elementos definitorios del ambiente urbano como cornizas,
balcones, etc., e impone un procedimiento de evaluacion especifica para la aprobacion de
permisos. Asimismo regula la colocacion de arbolado, alumbrado y los tendidos aéreos.

T
Y eadats I I
R

TRAMOS, ESPACIOS Y
OBJETOS PROTEGIDOS

PLAND MO - 05

Figura 13: Plano tramos protegidos. Fuente: MO - PECV, IM (2004).
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2.4.- Stock potencialmente disponible

2.4.1.- Ubicacion de edificios desocupados y baldios

En el plano de la figura 14 elaborado sobre informacion de la Ml del PECV, se grafican los
edificios desocupados y tapiados y los baldios insertos en el tejido, muchos de los cuales son
utilizados como estacionamientos vehiculares a cielo abierto.

Como se puede apreciar en el plano, gran cantidad de estas situaciones se presentan en
las zonas N, SE y SO, que se han definido como objeto de analisis para este estudio. Son
areas de uso dominante residencial y coincide con los datos sociales de vaciamiento de la
poblacion residente en los ultimos tiempos.

También se puede apreciar en este plano la dispersion de dichas situaciones en el tejido,
intercalandose con edificaciones ocupadas. En muy pocas situaciones conforman conjuntos
continuos de dimensiones importantes.

Segun los datos del ultimo censo procesado realizado en 1996, las casas desocupadas en la
seccion censal 1 definida como barrio Ciudad Vieja, son 925, lo que resulta el 14% del total de
las viviendas, mientras que el promedio de casas desocupadas en Montevideo es el 6%.

Figura 14: Plano baldios y edificaciones desocupadas. Fuente: elaboracién propia sobre infor-
macién de la MI - PECV, IMM (2004).
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Censo 1996
viviendas poblacién | casa vacias/total | vivs/hab
total ocupadas | desocupadas
Mvdeo 453.874| 425.397 28.477 | 1.344.839 6% 2,96
C.Vieja 6.617 5.692 925 15.805 14% 2,39

Figura 15: Tabla de incidencia de viviendas desocupadas - censo 1996. Fuente: elaboracion
propia sobre datos INE (2006).

2.4.2.- Tipologias de edificios

Analizando las caracteristicas de los edificios desocupados o de bajo atractivo inmobiliario, y
que resultan adecuados para ser incorporados en operaciones de reciclaje, se pueden tipificar
diferentes situaciones.

Se han tomado como base para la clasificacion tipolodgica y del analisis del potencial de
intervencion en las mismas, el trabajo de Garcia Miranda y Russi (1985) sobre “Esquema
de las tipologias de vivienda de Ciudad Vieja” y los trabajos sobre casas a patios realizados
por el Instituto de Diseno de la FAMU, UdelaR (1997 y 2002), coordinados por el Arqg. Carlos
Pantaledn.

Casas a patio.

Se encuentran total o parcialmente desocupadas, o en condiciones de tugurizacion gran
cantidad de ejemplares de las llamadas casas a patio, construidas mayoritariamente a fines
del siglo XIX y principios del XX.

El Instituto de Disefno (2002) comienza el estudio analizando las causas de la obsolescencia
de las Casas a Patio, que identifica principalmente en su excesiva dimension para

los requerimientos familiares actuales y la proporcion de los espacios que dificulta un
acondicionamiento adecuado y econémico de los mismos. También se ven dificultades

de conservacion y deterioro por las tecnologias antiguas utilizadas en su construccion y
problemas de significacion por la imagen evocadora de tiempos lejanos.

Se estudian tres atributos del edificio que pueden a la vez generar las causas de la
obsolescencia y ser un potencial para su adecuacion: la estructura formal, la estructura
constructiva y la estructura ornamental.

La clasificacion sobre la base de la estructura formal es la que reviste mayor interés para
este trabajo, dado que los aspectos constructivos y ornamentales que el Instituto de Disefio
desarrolla, tienen una incidencia menor en las posibilidades de intervencion.
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Los componentes que se toman para la definicion de los tipos son: ancho del predio, crujia
de fachada, ubicacion y cantidad de los patios principales, cantidad de niveles y sus destinos,
longitud del predio, la secuencia espacial estructurante y la ubicacion de los sevicios.

En base a estos elementos se elabora un cuadro de tipos de casa a patio, siendo los mas
caracteristicos de la Ciudad Vieja los siguientes:

- Vivienda Unitaria, T1y T2

Son los mas antiguos (1780-1830) y corresponden a predios de ancho igual o mayor a 10m.

Presentan patio central y doble crujia de habitaciones laterales. La fachada presenta acceso y
zaguan central.

- Vivienda con comercio, T12, T13, T14

A partir de 1870 el programa comercio adquiere desarrollo, conjuntamente con las estructuras
de hierro que habilitan grandes luces y pocos apoyos. Se construyen edificios combinando

1 0 2 comercios en Planta baja con oficinas o vivienda en 1er piso, o plantas altas con una
vivienda por nivel.

Para los otros tipos se considera la clasificacion mas amplia realizada por Garcia Miranda
y Russi (1985) de las tipologias de vivienda de la Ciudad Vieja. La primera refiere también a
vivienda a patio, pero colectiva. Los otros tipos corresponden a viviendas extrovertidas de
diferentes épocas y caracteristicas.

- Vivienda patio colectiva, TIV

Es una vivienda introvertida, con patios centrales rodeados de circulaciones por los que
se accede a las unidades de habitacion. Pueden tener servicios comunes en los casos de
inquilinatos y conventillos, o individuales en los casos de apartamentos de renta.

Viviendas entre medianeras extrovertidas unifamiliar, TVI

Son tipos caracteristicos de la Ciudad Vieja, con caracteristicas constructivas similares a las
casas a patio, pero con iluminacién y ventilacion a la calle o al jardin en la mayoria de las
habitaciones.

Se distinguen dos tipos: en esquina y entre medianeras con fondo, pudiendo estar asociadas
con comercio en planta baja y ser de 1 o mas niveles. Desde el punto de vista formal, las
casas en esquina adquirieron progresiva importancia decorativa, incluyendo elementos de
remate tipo miradores, pinaculos y cupulas, caracterizadores del paisaje urbano de la Ciudad
Vieja.
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Viviendas colectivas extrovertidas entre medianeras, TVII

A principios de siglo se da la aparicion de edificios de renta de 3 o 4 pisos buscando mayor
rentabilidad ante la escasez de suelo y que tienen un fuerte impulso a raiz de la Ley de Higiene
de 1928, que desalienta la vivienda a patios. Con la Ley de Propiedad Horizontal en 1946,
crece fuertemente la construccion de apartamentos, densificando los tejidos.

Por su situacion dominial, son de especial interés para este estudio los edificios de renta
para viviendas de clase media. Si bien se trata de edificios de apartamentos de buenas
caracteristicas espaciales y constructivas, muchos se encuentran parcialmente desocupados
o cumpliendo funciones no residenciales de baja renta (depdsitos, etc.). Su potencial se base
en el réegimen de propiedad comun del edificio, o que permite su adquisicion integra en una
sola operacion inmobiliaria, para incorporarlo en una operacion de intensificacion. En caso
de estar parcialmente ocupados, la incorporacion de los inquilinos al programa puede ser un
factor interesante de negociacion frente a los propietarios.

Vivienda isla colectiva, TVIII

Aparecen a partir de la década del 50, influenciados por las ideas del movimiento moderno
una serie de grandes edificios en bloque de doble orientacion, principalmente sobre el borde
la rambla sur y alrededor de la Plaza Independencia. Lo interesante de estos ejemplos es que
a pesar de su alta rigidez a las modificaciones y posibilidades de adaptacion, requieren por a
su escala y la normativa de Propiedad Horizontal, de instrumentos de administracion para su
propio mantenimiento. Canalizar estos instrumentos hacia el espacio de negociacion territorial,
en un escenario de intensificacion, podria tener un efecto sinérgico muy interesante con los
nuevos pobladores.

Existen otros tipos edilicios con fuerte presencia en la Ciudad Vieja que no figuran en los
estudios consultados porgque no corresponden a edificios de vivienda, pero que revisten
gran interés a efectos de este trabajo. Son los edificios de renta para oficinas y los
estacionamientos a cielo abierto.

Edificios de renta para oficinas

Se construyeron durante la primera mitad del siglo XX edificios colectivos de oficinas para
profesionales o pequenas empresas. Son unidades repetitivas de pequenas dimensiones,
muchas veces uniendo varias unidades de un mismo piso para oficinas mayores. Pueden
tener servicio de toilet y tisaneria por unidad, o servicios comunes en cada piso.

Hoy en dia muchos se encuentran subocupados, usados para otros fines o vacios. Es
interesante su potencial de adaptacion por la buena construccion y espacialidad neutra,
que permite pensar en modificarlos para adecuarlos a la funcién residencial o a los nuevos
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requerimientos para lugares de trabajo, en programas de usos mixtos. Al igual que los
edificios de renta para vivienda, la situacion dominial generalmente en régimen comun, facilita
su incorporacion integral a programas de intensificacion.

Estacionamientos a cielo abierto

La obsolescencia de ciertos tipos edilicios y el fuerte requerimiento espacio para
estacionamiento de vehiculos, alentd en ciertos momentos a los propietarios a la democion de
las construcciones para instalar predios de estacionamiento a cielo abierto. En la actualidad
esta practica se ha prohibido, pero hay una fuerte presencia de estos huecos en el tejido,
algunos que incluso han dejado de ser rentables y se encuentran vacios, no habiendo
encontrado una viabilidad econdémica para su reincorporacion al mercado inmobiliario.

2.5.- Marco legal de las cooperativas de vivienda

Las cooperativas han tenido una importante participacion en la construccion de viviendas
sociales desde la ley de vivienda de 1968. En particular en la Ultima década han tenido una
fuerte participacion dentro de la demanda subsidiada por Ministerio de Vivienda a través del
Programa SIAV.

2.5.1.- Personeria juridica y variedades de cooperativas de vivienda

Su funcionamiento y caracteristicas estan regidos por la Ley del Plan Nacional de Vivienda
13.728 de 1968 y las modificaciones introducidas por la Ley de creacion del Ministerio de
Vivienda 16.112 de 1990, y la Ley 16.237 de 1992 que modifica la estructura del Plan de
Vivienda. También hay articulos de la Ley 17.930 del Presupuesto Nacional 2005-2009 del
2005 que introduce elementos referidos a la vivienda social y las cooperativas en particular.
Asimismo hay varios decretos y regulaciones generales que atafnen a la actividad de las
cooperativas de vivienda y los Institutos de Asesoramiento Técnico.

Algunos articulos importantes de dichas leyes, que hacen a sus posibilidades de adaptacion a
la realidad que se estudia, se trascriben a continuacion.

De la Ley 13.728 Poder Legislativo (1968): "Articulo 130. Las cooperativas de viviendas
son aquellas sociedades que, regidas por los principios del cooperativismo, tienen por
objeto principal proveer de alojamiento adecuado y estable a sus asociados, mediante
la construccion de viviendas por esfuerzo propio, ayuda mutua, administracion directa o
contratos con terceros, y Proporcionar servicios complementarios a la vivienda.”
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La ley clasifica las Cooperativas de Vivienda en “Unidades Cooperativas de Vivienda” y
“Cooperativas Matrices de Vivienda”.

Las unidades cooperativas tienen un niumero minimo y maximo de integrantes.

“Articulo 142. Son unidades cooperativas de vivienda las que, constituidas por un minimo de
diez socios y un maximo de doscientos, tiene por finalidad proporcionar vivienda y; servicios
complementarios a los mismos, construyendo con ese objeto un inmueble o un conjunto
habitacional o adquiriéndolo en los casos previstos en el articulo 146.”

En base a las distintas posibilidades de la tenencia de la vivienda, las unidades cooperativas
se dividen en cooperativas en régimen de usuarios o de propietarios. También se clasifican
segun el aporte propio por el sistema de ayuda mutua cuando se realiza la incorporacion de
mano de obra de las familias en la construccion, y de ahorro y préstamo cuando las familias
realizan su aporte en forma de ahorro monetario y se contratan empresas constructoras para
la ejecucion de los trabajos.

"Articulo 144. Las unidades cooperativas de usuarios solo atribuyen a los socios
cooperadores, derecho de uso y goce sobre las viviendas. Derecho que se concedera sin
limitacion en el tiempo, que se trasmitira a los herederos y ain podran cederse por acto entre
vivos, pero sujeto a las limitaciones que se establecen en la presente ley.”

‘Articulo 145.Las unidades cooperativas de propietarios atribuyen la propiedad exclusiva
e individual de la propiedad horizontal (ley N° 10.751, de 25 de junio de 1946), sobre las
respectivas viviendas, pero con facultades de disponibilidad y uso limitadas, segun lo
que prescriben los articulos 161y 162. Las cooperativas de propietarios pueden retener
la propiedad de las viviendas, otorgando el uso a los futuros propietarios, mientras éstos
amortizan el costo de la vivienda.”

Las cooperativas matrices, dentro de ciertas limitaciones, son entidades abiertas que agrupan
familias sobre una base gremial o territorial y organizan los diferentes aspectos tendientes a
facilitar la concrecion de diferentes programas de unidades cooperativas.

“Articulo 163. Son Cooperativas Matrices de Vivienda aquellas que reciben en forma abierta

la inscripcion de socios mediante un compromiso de aportes sistematicos de ahorro y con la
finalidad de asistirlos en la organizacion de Unidades Cooperativas de Vivienda, en la decision
y realizacion de sus programas de obtencion de créditos, adquisicion de terrenos, proyectos,
construccion y adjudicacion de viviendas y ejercer las funciones que en ellas deleguen a esos
fines, las Unidades Cooperativas filiales.”

“Articulo 164. Las Cooperativas Matrices de Vivienda actuaran limitadas a un gremio o a
un ambito territorial determinado y se denominaran, respectivamente, gremiales o locales.
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La reglamentacion determinara las condiciones que deberan reunir los grupos gremiales o
locales para ser considerados tales a los efectos de esta ley.”

“Articulo 165. Las Cooperativas Matrices de Vivienda no podran superar el nimero de mil
socios sin vivienda adjudicada, salvo que la Direccion Nacional de Vivienda lo autorice en
consideracion al interés general y siempre que se encuentren garantizados los derechos de
los socios.”

"Articulo 167. Por cada inmueble o conjunto habitacional cuya construccion decida, la
Cooperativa Matriz debera organizar con los destinatarios de las viviendas una Unidad
Cooperativa. Estas Unidades Cooperativas permaneceran ligadas a la Cooperativa

Matriz en calidad de filiales por lo menos hasta que hayan adjudicado definitivamente las
viviendas y cancelado sus deudas con la misma. Entre tanto la Cooperativa Matriz estara
obligada a prestarles asistencia técnica y financiera y tendra sobre ellas el contralor que la
reglamentacion establezca.”

“Articulo 168. Las Cooperativas Matrices en caso de promover grandes conjuntos
habitacionales, deberan establecer un proyecto urbanistico y edilicio de conjunto. Los
lineamientos generales de estos proyectos deberan ser respetados por las unidades
cooperativas filiales.”

Lo que resulta especialmente interesante es la posibilidad de generar cooperativas matrices
con ambitos territoriales definidos y en base a proyectos urbanisticos especificos. Si bien es
un instrumento que se ha utilizado poco, parece un instrumento interesante a desarrollar en
referencia a la Ciudad Vieja. Tal vez se deba flexibilizar la exigencia de generar una unidad
cooperativa independiente por cada proyecto, pudiendo generarse a su vez sub-programas
que agrupen varios proyectos con una Unica personeria de unidad cooperativa, y en estrecha
referencia a la matriz.

2.5.2.- El asesoramiento técnico

También se definen en la Ley los Institutos de Asistencia Técnica, que han sido herramientas
fundamentales en el desarrollo del sistema cooperativo de viviendas. Realizan un
asesoramiento técnico integral (social, contable, arquitectonico, de gestion, etc.) y estan
regulados por normas de asociaciones sin fines de lucro. A pesar de eso se les encomienda
participar en la administracion de la obra, llegando a considerarseles las responsabilidades de
“empresa constructora” actuando conjuntamente con la cooperativa en los casos de ayuda
mutua.
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“Articulo 171. Son Institutos de Asistencia Técnica aquellos destinados a proporcionar al
costo servicios juridicos, de educacion cooperativa, financieros, econdmicos y sociales a
las cooperativas y otras entidades sin fines de lucro, pudiendo incluir también los servicios
técnicos de proyecto y direccion de obras.”

“Articulo 174. (Modificado por la Ley 16.237)La reglamentacion determinara los costos
maximos de los servicios que proporcionan los Institutos de Asistencia Técnica, no pudiendo
sobrepasar en ningun caso el 7 % (siete por ciento) del valor total de las obras en caso de
proporcionarse la totalidad de los servicios indicados en el articulo 171.”

Se les topean los honorarios a cobrar por cada proyecto como un porcentaje fijo del costo
de las obras, y no se discrimina en referencia a la complejidad del proyecto ni si se trata de
un reciclaje. Ademas, al considerarse como un porcentaje del costo de construccion, si la
incidencia de las obras es menor dentro del valor de tasacion, los honorarios pueden ser
incluso menores que en obra nueva.

Esto genera un doble desestimulo a los proyectos de reciclaje y aun de proyectos de nueva
planta insertos en tejido consolidado. Comparados con proyectos en terrenos amplios en la
periferia, estos proyectos son de menor escala, aumentando la incidencia de los costos fijos
de proyecto. Ademas presentan la imposibilidad de utilizar tipologias estandar y repetitivas y la
dificultad de tener que analizar y proyectar cada padrén de forma individual y cumpliendo con
un presupuesto acotado. Por otro lado la direcciéon de obra, con las tareas de consolidacion

e incertidumbre que genera cualquier proyecto de reciclaje, requiere una especializacion,
capacitacion y dedicacion que difiere sustancialmente de los proyectos que se realizan
habitualmente.

2.5.3.- Valor de construccion y topes para predio e infraestructura

La Ley también define la forma de considerar los costos de construccion en vivienda social, y
diversos maximos a financiar en relacion a las categorias de vivienda social que se plantean.

“Articulo 23.- Entiéndase por Valor de Construccion el costo de construccion de la vivienda
incluyendo aleros, porches, garajes y otras obras realizadas en el predio, y/o la cuota-parte de
obras comunes, en el caso de viviendas colectivas.

Excluyese del Valor de Construccion, al objeto de la clasificacion en los tipos definidos en
este Capitulo, el costo de los locales destinados a actividades no habitualmente domiciliarias,
como locales para artesanias, industrias, comercios, oficinas o escritorios profesionales,
aunque la reglamentacion autorice incorporarlos al ambiente interior de la vivienda.
Entiéndase por costo de construccion, el costo normal resultante para el propietario de las
obras hasta su habilitacion incluyendo rubros tales como honorarios técnicos, beneficios de la
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empresa constructora, conexiones, impuestos o tramites. Se excluyen, naturalmente, el costo
del terreno y de las obras de urbanizacion.

Los limites del Valor de Construccion de cada tipo se fijaran en Unidades Reajustables.

Se establecera el limite para la vivienda de un dormitorio y el aumento de valor por cada
dormitorio adicional.”

“Articulo 24.- Entiéndase por Valor de Tasacion el valor de construccion definido en el
articulo 23 incrementado hasta en un 15% (quince por ciento) en razén del terreno y obras
complementarias de urbanizacion.

La Direccion Nacional de Vivienda, por razones fundadas, podra elevar esta porcentaje
cuando se trate de conjuntos habitacionales que requieran por razones justificadas una
inversion elevada en obras de urbanizacion.”

Esta referencia al maximo que se puede afectar al costo del terreno y las obras de
urbanizacion se legisla con el sentido de que exista un equilibrio entre lo que se construye
y donde se construye, en programas de conjuntos de vivienda social. En los casos de
implantaciones centrales y en especial de reciclajes, se introducen razones de indole
patrimonial y de recuperacion urbanistica, que exceden en cierta forma las prioridades
sectoriales de la generacién de vivienda social con que se penso la Ley, y tampoco podrian
considerarse estrictamente como “inversion elevada en obras de urbanizacion”.

Se podria hacer extensivo este parrafo e incluir que la DINAVI, en acuerdo con los planes
urbanisticos de la intendencia respectiva, definira areas o situaciones donde “se requiera por
razones justificadas admitir una mayor incidencia del costo del predio, entendiendo por predio
el terreno con o sin construcciones a reciclar.” Se deben crear mecanismos de justa tasacion
para evitar que se traslade el sobrecosto a los propietarios de los inmuebles disponibles, en
lugar de posibilitar la concrecion de programas de intensificacion a costos accesibles para la
poblacion objetivo.

2.6.- Practicas habituales e incidencia del sistema cooperativo en el
sistema de vivienda social.

2.6.1.- Lineas de financiamiento del MVOTMA

En el capitulo 1 del Plan Quinquenal 2005 — 2009, MVOTMA (2005), se describen los sistemas
de financiamiento de vivienda que han estado vigentes en los Ultimos afos. Son en particular
de interés para la intensificacion en Ciudad Vieja los de cooperativas y postulacion grupal al
SIAV y los de construccion de vivienda para pasivos.
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K. COOPERATIVAS

b.2. Poblacion Obijetivo. El programa esta dirigido a cooperativas de ayuda mutua o ahorro
previo, en régimen de usuarios o propietarios, para familias de ingresos menores a 60 UR, de
acuerdo a lo establecido por la ley 16.237.

El financiamiento de las soluciones habitacionales del programa Cooperativas se realiza
mediante un subsidio directo de 374 UR a cada nucleo familiar que acceda al sistema,
independientemente del ingreso de la familia o valor de la vivienda, un Préstamo hipotecario
que también financia el Ministerio de Vivienda y un componente de aporte minimo de la
Cooperativa. El aporte minimo de la cooperativa debe ser el 15% del valor de tasacion,
pudiendo llegar este aporte a un maximo del 20%. El mismo puede efectivizarse a través de
ayuda mutua, ahorro previo u otros aportes tales como terreno, materiales, etc.”

Los programas de llamados SIAV grupales tienen caracteristicas organizativas de autogestion
muy similares a las cooperativas de vivienda, pero se dirigen a sectores de ingreso familiar
menores de 30 UR mensual. El esquema de financiamiento esta basado en un fuerte subsidio,
similar a los programas de nucleos béasicos del MVOTMA.

‘L. PROGRAMAS DE VIVIENDAS PARA PASIVOS

c.1. Objetivo. El objetivo de este programa es atender al sector de poblacion de pasivos
dependientes del BPS. El Ministerio de Vivienda desde el ano 1993 implemento diferentes
soluciones. Inicialmente mediante un Convenio con el BPS se destiné un porcentaje de las
viviendas de tipo NBE de conjuntos en construccion a pasivos. Posteriormente se realizaron
ampliaciones de contrato para la construccion de conjuntos habitacionales de NBE totalmente
destinados a pasivos. Y finalmente el Ministerio de Vivienda a partir del afo 1996, procedio a
realizar llamados a licitacion para la construccion de viviendas disefadas para pasivos.

Laley 17.292 de 2001 y el decreto reglamentario 425 del 19/11/2001, establecen las
competencias del Ministerio de Vivienda y del Banco de Prevision Social respecto al programa
de vivienda para pasivos, le transfieren al MVOTMA la responsabilidad de la administracion

y mantenimiento de las viviendas de pasivos y crean la Comision Consultiva integrada por

el MVOTMA 'y el BPS, para la evaluacion de las politicas habitacionales para pasivos. La
DINAVI a inicios del ano 2003 para asumir las nuevas responsabilidades en el programa de
viviendas para pasivos crea un equipo de trabajo responsable de implementar el sistema

de administracion y mantenimiento de las viviendas y para estudiar nuevas soluciones
alternativas, en coordinacion con la Comision Consultiva y con el BPS.

c.2. Poblacion obijetivo. La poblacion objetivo son los jubilados y pensionistas con
asignaciones mensuales inferiores a 12 UR que reciben prestaciones del BPS. En casos
especiales el Banco de Prevision Social puede elevar el tope a 24 UR.”
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2.6.2.- Criterios novedosos del Plan Quinquenal 2005-2009

Dentro de los lineamientos del Plan Quinquenal 2005-2009, MVOTMA (2005),se mencionan
criterios de priorizacion para las diferentes modalidades de produccion de vivienda. Estos
criterios serfan coincidentes con los enfoques que se plantean en este trabajo para la
intensificacion en Ciudad Vieja.

“(iii) Criterios de priorizacion.

- Proyectos insertos en areas centrales o intermedias que aprovechen el stock existente tanto
en materia de suelo urbano como de stock edilicio.

- Proyectos que favorezcan la integracion social en componentes etareos, de genero,
econdmicos y atendiendo a la diversidad cultural, considerandose fundamentalmente la
integracion de aquellos sectores con diferentes formas de exclusion.

- Proyectos habitacionales que consideren sus tecnologias productivas en funcion de los
costos y beneficios de la sociedad en su conjunto de modo de optimizar el empleo de los
recursos.

- Proyectos habitacionales que maximicen la utilizacion de la edificabilidad del suelo sin perder
las caracteristicas de calidad y confort necesarias.

- La participacion de los destinatarios en todas las etapas del proceso, favoreciendo los
procesos autogestionarios y de control social en la produccion.

- El esfuerzo en sus diversas formas de los destinatarios, partiendo de sus reales
capacidades, no solamente considerando los aspectos econémicos sino su caracteristicas
socio culturales.

- La organizacion de los sectores de la demanda, desde sus diversas formas pero atendiendo
a que también debe posibilitarse el acceso individual a la vivienda.

- La calidad arquitectonica y urbana y las posibilidades de adaptacion a las futuras
necesidades de la poblacion; necesidades y costos de mantenimiento.”

Dentro de las metas previstas para el quinquenio 2005-2009, se plantea en tercer lugar:

“3. Mejorar la utilizacion de la inversion historica de la comunidad potenciando el afincamiento
y la permanencia de la poblacion en centralidades y areas intermedias.

Se impulsaran prioritariamente proyectos habitacionales en centralidades, que permitan la
maxima utilizacion de suelo urbano, infraestructuras y servicios existentes y se privilegiara la
adjudicacion de aquellos programas en espera, que respondan a estos lineamientos. Para el
cumplimiento de esta meta, se considera la aplicacion de los siguientes programas y lineas
de accion: Cartera Nacional de Suelo con destino habitacional la que sera administrada
formando parte de los activos del Fondo Nacional de Vivienda y Urbanizacion. La Cartera
Nacional de Suelo con destino habitacional se constituira con los inmuebles aptos para ese
uso que le adjudique u obtenga la Direccion Nacional de Vivienda a los efectos de utilizarlos
en la ejecucion de programas habitacionales por si misma o para otorgarlos o venderlos a
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personas o grupos de personas con esos Crear una comision integrada por la Administracion
Central, Entes autbnomos y Servicios Descentralizados para incorporar a esa Cartera Nacional
de Suelos, los inmuebles del patrimonio estatal aptos para uso habitacional. Programas de
rehabilitacion urbana y desarrollo local coordinados con los Gobiernos Departamentales.
Préstamos y subsidios para construccion de vivienda nueva, reciclajes, refacciones,
ampliaciones y mejoras en areas definidas territorialmente. Para ello se utilizaran los
instrumentos existentes (tales como préstamos y mecanismos de subsidio para mejoramiento
y rehabilitacion de inmuebles, asi como para su reciclaje con fines habitacionales), con los
ajustes necesarios y se desarrollaran nuevos, que permitan intervenir activamente en la
retencion y atraccion de poblacion en las areas consolidadas y bien servidas de las ciudades”.

2.6.3.- Cantidad por Tipos de vivienda generadas por el MVOTMA

EI MVOTMA tiene una diversidad de programas de financiamiento y subsidio a la vivienda
social para familias con un ingreso familiar inferior a 60UR mensual. Las familias con ingreso
superior se consideran demanda solvente y son atendidas exclusivamente por la via de
créditos hipotecarios del BHU.

Los programas responden a diversas situaciones: la vivienda rural es atendida a través de
un organismo paraestatal especifico denominado MEVIR; hay programas para compra de
vivienda usada en el mercado inmobiliario; segun la organizacion de los beneficiarios y el
nivel socioeconémico aparecen los programas de cooperativas, SIAV grupal y los conjuntos
de nucleos basicos construidos por empresas; también esta el programa construccion de
vivienda para pasivos que es administrado por el BPS.

Se adjunta un cuadro realizado sobre los datos resumidos en la evaluacion de lo actuado
que incorpora el Plan Quinquenal 2005-2009, MVOTMA (2005), donde se indican para cada
programa, los volumenes fisicos de las soluciones habitacionales generadas por el Ministerio
de Vivienda desde su creacion en 1990.

DISTRIBUCION POR TIPO DE SOLUCION (1990-2004)
tipo de solucion cantidad porcentaje
BPS 4.130 9%
COOPERATIVAS 5.287 11%

MEVIR 11.742 25%
NBE y NEMs 20.397 43%
VIVIENDA USADA 6.236 13%

Figura 16: Tabla de distribucion de soluciones por tipo del MVOTMA. Fuente: elaboracién
propia sobre datos P. Quinquenal 2005-2009, MVOTMA (2005).
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Figura 17: Tabla de soluciones terminadas por tipo del MVOTMA. Fuente: elaboracién propia
sobre datos P. Quinquenal 2005-2009, MVOTMA (2005).

Segun los datos de evaluacion del Plan Quinquenal 2005-2009, la cantidad de viviendas
terminadas por el sistema cooperativo en el periodo de existencia del Ministerio (1990 a la
fecha) son 5.287. El total de viviendas urbanas (excluido MEVIR) son 36.050, por lo que las
viviendas generadas por el sistema cooperativo son el 15% del total de viviendas urbanas.
De ese total, 6.236 corresponden a vivienda usada, por lo que de las viviendas urbanas
construidas nuevas, son el 18%.

SIAV grupal es un sistema de caracteristicas similares en cuanto a forma de gestion y
construccion, pero corresponde a niveles de ingreso familiar menores a 30UR mensual que se
implementd luego del ano 1995.

Considerando el pasado quinquenio 1999-2004, la suma de las viviendas generadas por
cooperativas y SIAV grupal tienen una incidencia del 47% de las viviendas urbanas construidas
en el periodo.

Se puede apreciar que el sistema autogestionado de construccion de viviendas, tiene una
altisima incidencia en la generacion de vivienda social, 1o que conjugado con el potencial de
integracion urbana de dichos sistemas los constituyen en una herramienta insustituible en el
disefo de programas para una efectiva intensificacion de la Ciudad Vieja.
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También tiene alta incidencia la cantidad de viviendas construidas para pasivos del BPS, que
constituyeron el 9% de las viviendas generadas por el Ministerio. Este programa, si bien es
gestionado de manera centralizada por el BPS, posee ciertas caracteristicas en las tipologias
desarrolladas y la poblacion objetivo, que lo hacen sumamente compatible con operaciones
de intensificacion. Podrian implementarse mecanismos que permitan integrar estas viviendas
con programas autogestionados, sin perder su especificidad.

2.6.4.- Tamano de los conjuntos habitacionales construidos en Montevideo

En la informacion de lo actuado a la fecha por el Ministerio, la informacion del Plan Quinquenal
2005-2009 constata, para los programas que interesan a efectos del presente estudio,

las siguientes cantidades de viviendas discriminadas por el tamano de los conjuntos. Se
consideran los valores para conjuntos de Montevideo.

TAMANO DE LOS CONJUNTOS EN MONTEVIDEO
-CANTIDAD DE VIVIENDAS POR RANGO DE PERIODO-
>100 100-600| 60-30| <30 TOTAL PERIODO
COOPERATIVAS 482 90 515| 259 1346 1994-1999
100 91 849| 202 1242 2000-04
PORCENTAJE 22 7 53 18
SIAV GRUPAL 110 33 143 1994-99
55 56 11 2000-04
BPS 48 48 1994-99
1398 148 1546 200-04
TOTAL 692 181 2865 698 4436
PORCENTAJE 16 4 64 16

Figura 18: Tabla de tamano de los conjuntos en Montevideo por tipo del MVOTMA.
Fuente: elaboracion propia sobre datos P. Quinquenal 2005-2009, MVOTMA (2005).

Se puede apreciar que la mayoria de las viviendas construidas se agrupan en conjuntos entre
30y 60 unidades. Considerando las cooperativas, se construyeron un 53% de las viviendas
en conjuntos entre 30 y 60 viviendas, siendo unos 82% de las construidas, agrupadas en
conjuntos mayores de 30 viviendas. Considerando la suma de los tres programas que se han
considerado a efectos de este estudio, cooperativas, SIAV grupal y viviendas para pasivos del
BPS, las cantidades ascienden al 64% las construidas en conjuntos entre 30 y 60 viviendas y
un 84% las construidas en conjuntos mayores de 30.

Esto da una idea de la escala que buscan en la practica habitual los programas de
cooperativas para optimizar las tareas de gestion y construccion, pero sin que un excesivo
volumen genere complejidades de manejo. Si se lograran concretar programas en el rango
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entre 30 y 60 viviendas para la Ciudad Vieja, se asemejarian al rango de tamanos de conjunto
mas comun (64%) de los programas que se ha considerado adaptar para las operaciones de
intensificacion urbana.

2.7.- Experiencias piloto de reciclaje por ayuda mutua

Analizado el marco legal y normativo vigente, no existen impedimentos explicitos para la
realizacion de reciclajes por el sistema de cooperativas y/o dentro del area de la Ciudad
Vieja. A pesar de esto, no se han realizado programas de este tipo por los canales generales
disponibles. Los ejemplos que se han concretado, se han realizado en caracter de excepcion
o formando parte de programas piloto, principalmente financiados por el BHU y la IMM, y no
se ha logrado la replicabilidad esperada. Se han sumado ultimamente algunos programas
financiados por el MVOTMA, también en caracter de experiencias piloto y en el marco del
convenio MVOTMA-IMM-BHU Bruno Mauricio de Zabala.

2.7.1.- Programa piloto de la IMM

Con financiamiento de la IMM se ha realizado un programa de cooperativas de vivienda por
ayuda mutua con reciclaje de fincas. M. del Huerto Delgado et al. de la UPV-FARQ-UDELAR
(2000) realizan una sistematizacion de la informacion de dichos proyectos, de donde se
extraen algunas caracteristicas. Se evallan dichos programas en base a entrevistas con
actores calificados y en comparacion con programas del MVOTMA, siendo las conclusiones

PROGRAMA PILOTO DE RECICLAJES DE LA IMM
ANO |UBIC CANT.DE SUPERFICIE COSTO
VIVIENDAS | M2/VIV INC. URNIV
COMUNES
A. MONTERROSO 1992 CORDON 15 S/D S/D
PRETYL 1990 PALERMO 8 83 2851
MUJEFA 1994 C. VIEJA 12 82 2320
COVICIVI 1994 C.VIEJA 34 88 1997
COVIGOES 1995 GOES 8 107 S/D
CASA VERDE 1991 B. SUR 5 S/D S/D

Figura 19: Tabla de Programa Piloto de la IMM. Fuente: elaboracién propia sobre datos UPV-FARQ
(2000).
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muy alentadores sobre la conveniencia de realizar este tipo de programa.

2.7.2.- Programas financiados por el MVOTMA

Con financiamiento del MVOTMA se estan realizando un conjunto de cooperativas de reciclaje
en Ciudad Vieja y zonas cercanas. La cooperativa UFAMA al SUR fue financiada por el sistema
SIAV grupal, con el apoyo de la IMM y Mundo Afro y esta ubicada en Barrio Sur. Las otras tres
cooperativas se ubican en Ciudad Vieja, en el entorno de la Plaza Isabelino Gradin y fueron
financiadas en el marco del convenio Bruno Mauricio de Zabala, con apoyo de la IMM.

PROGRAMAS PILOTO FINANCIADOS POR EL MVOTMA

ANO UBIC CANT.DE SUPERFICIE COSTO

VIVIENDAS M2/VIV INC.
COMUNES URNIV

UFAMA AL 2001 B. SUR 36 61 1322
SUR(sIAV GRUPAL)
INCHALA 2005 |. GRADIN 14 S/D 2128
HUECO DE LA 2005 |. GRADIN 12 S/D 2128
CRUZ
COVICIVI 3 2005 |. GRADIN 24 S/D 2128

Figura 20: Tabla de Programas Piloto del MVOTMA. Fuente: elaboracion propia sobre datos del
MVOTMA (2006).

De las evaluaciones realizadas de los programas, tanto los de la IMM como los del

MVOTMA, surge una apreciacion positiva en general del sistema y no se destacan problemas
importantes en aspectos constructivos ni sociales. Se ve como a mejorar los extensos plazos
de obra, aunque este comentario es comun con los proyectos de nueva planta, aunque algo
mas dilatados.

2.7.3.- Otros programas de vivienda realizados en la Ciudad Vieja

En las Ultimas décadas se han realizado contados ejemplos de vivienda agrupada en Ciudad
Vieja, la mayoria de ellos con apoyo estatal, sumandose a los resefados anteriormente,

los programas de Proyecto Precio y Terreno (PPT) financiados por el BHU. Los ejemplos de
promotores privados son muy escasos. En el plano de la figura 21de la Ml del PECV, IMM
(2004), se pueden ver los diferentes ejemplos por tipo y su ubicacion en el tejido de la Ciudad
Vieja.
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Figura 21: Nueva vivienda 1985-2000. Fuente: MI - PECV, IMM (2004).
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Capitulo 3

Herramientas para la intensificacion en Ciudad Vieja por
programas de vivienda autogestionados

Como resultado del analisis socio-espacial de la Ciudad Vieja y del stock para intervenir
disponible, asi como de las caracteristicas de los programas de vivienda autogestionados,
se han detectado desajustes que dificultan la concrecién de proyectos en las actuales
condiciones. Por las caracteristicas de los programas de vivienda social, también se perciben
ciertos impedimentos que dificultan las posibilidades de mix social y de usos a escala
intermedia, necesario para una intensificacion urbana sostenible.

Se intenta sistematizar las principales dificultades encontradas y proponer herramientas de
diseno en sentido amplio, abarcando aspectos de gestion, normativos y arquitectonicos,
que faciliten la implementacion de proyectos de intensificacion por programas de vivienda
autogestionada. Se tipifican elementos proyectivos alternativos de intervencion en el stock,
que incorporan estas ideas y herramientas.

Como ejemplos para verificar su viabilidad y facilitar su visualizacion, se desarrollan algunos
proyectos concretos aplicando esas maneras alternativas de intervenir, sobre situaciones
reales detectadas en el stock potencialmente disponible. Se han buscado ubicaciones

en todas las zonas definidas en la zonificacion operativa, para explorar las diferentes
posibilidades. A la vez se han elegido situaciones que no constituyen excepciones, sino que
aparecen repetidamente en el tejido estudiado, de modo de generar ejemplos replicables.

3.1.- Dificultades a la implementacidén de operaciones de intensificacion
en Ciudad Vieja por programas de vivienda autogestionados

En el capitulo 2 se analizaron conjuntamente las caracteristicas socioespaciales de la Ciudad
Vieja 'y el marco marco legal, financiero, de gestion y organizacion social, caracteristicas

de la poblacion objetivo y las préacticas de los programas de vivienda autogestionados en
Montevideo.

Contrastando las dos realidades, se detectaron varias inadecuaciones y trabas que explican
las dificultades que han existido para implementar operaciones de intensificacion por
este tipo de programas. Se listan las principales dificultadas encontradas, para permitir la
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sistematizacion de posibles ideas tendientes a facilitar la eliminacion de dichas trabas e
inadecuaciones.

3.1.1.- Escala del stock disponible

La escala del stock disponible en padrones individuales (sea reciclaje o nueva planta) no se
ajusta las escalas habituales de las cooperativas financiadas por el MVOTMA.

Se consideran los programas de cooperativas, grupos SIAV y viviendas para el BPS
construidos en Montevideo por el MVOTMA, en el entendido que son los que se adaptarian

a los lineamientos previstos en este trabajo. El 64% de los programas tienen entre 30 y 60
viviendas, siendo solo el 16% menores de 30 viviendas. El promedio del area propia edificada
de las viviendas es de 60 m2, lo que considerando el 15% de circulaciones y muros exteriores,
resulta un promedio de 69 m2 brutos por vivienda.

El 80% de los predios de la Ciudad Vieja, y un porcentaje mayor dentro de las zonas
consideradas en este estudio, son menores de 500 m2. Los predios son profundos y de
frentes son angostos, entre 8 y 12 m. De acuerdo a las normativas de edificabilidad se pueden
ocupar los predios en un 100%, pero por razones de habitabilidad en predios estrechos y
profundos, se podrian ocupar efectivamente un promedio del 60% del area del predio. La
altura maxima permitida en las areas a estudio va desde 11 a 16,60 m, siendo el promedio 13
m, lo que que equivale a 5 pisos de vivienda.

Si consideramos un predio promedio de 315 m2 (9 x 35 m), ocupado un 60% y construido
en 5 plantas, el volumen edificado resultante seria de 945 m2. Considerando el promedio
de 69 m2 por vivienda, resulta que este predio podria albergar un conjunto de 13 viviendas,
lo que es menos de un tercio del promedio de los tamafnos mas frecuentes en conjuntos de
cooperativas financiados por MVOTMA.

Esta estimacion fue realizada para construcciones de planta nueva vy utilizando el maximo

de edificabilidad posible del predio. En los casos de reciclaje, la cantidad de viviendas por
proyecto seria aun menor, dado que resulta dificil utilizar el maximo de edificabilidad del
padron por razones constructivas. Ademas, la adaptacion de proyectos de vivienda a edificios
existentes, requiere mayor area de planta y volumen, para cumplir las mismas prestaciones
funcionales que un edificio de nueva planta.
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3.1.2.- Impedimentos legales y de las condiciones financieras

Las actuales condiciones financieras de crédito hipotecario y subsidio para cooperativas, y
solo subsidio para grupos SIAV, supone la aprobacion, proyecto a proyecto, de un préstamo
y/o subsidio para una sola personeria juridica, en un Unico padrén. Esta mecanica, aplicada
a la escala de los proyectos en un padron de Ciudad Vieja, alin en proyectos de nueva
planta, resulta muy engorrosa para alcanzar los volimenes necesarios para una efectiva
intensificacion de la zona.

No esta prevista la posibilidad de combinar diferentes programas en un solo conjunto edilicio,
lo que permitiria la diversidad tipolégica y social, que es otro de los componentes que la
intensificacion urbana requiere. Tampoco se acepta la incorporacion de usos no residenciales
o comerciales a los proyectos, lo que facilitarfa la mezcla de usos.

No se considera la variable temporal ni de incertidumbre en la concrecion progresiva de

los proyectos. En el momento de la presentacion de la solicitud de crédito se deben tener
previstas todas las multiples variables del proyecto para que sea aprobado, proceso que a su
vez requiere un largo periodo de tramitacion.

3.1.3.- Costo inmobiliario de los terrenos y construcciones

Los predios a ser utilizados en estos programas insertos en el tejido consolidado de la
Ciudad Vieja, tienen un costo mayor que los que se pueden obtener en la periferia para
grupos de viviendas del mismo tamano. Este sobrecosto superaria los valores de tasacion y
el porcentaje de incidencia para terreno e infraestructura previsto para el sistema de vivienda
social.

3.1.4.- Mayores costos de gestion, disefio y construccion

Las caracteristicas espaciales de los proyectos de insercién y reciclaje generan mayores
costos de gestion, diseno y construccion, que los proyectos para poblacion objetivo similar,
realizadas en otras implantaciones no centrales. La no discriminacion en las condiciones de
préstamo y subsidio a las familias, ni en el tope de honorarios de asesoramiento técnico de
los IAT, desestimula la concrecion de este tipo de programas.

Dado el caracter de instituciones sin fines de lucro de las cooperativas y los IATs, si bien

se les exige conformarse como empresa constructora asumiendo esas responsabilidades
para la gestion de los proyectos, no se les permite asumir el rol de promotor y administrador
de recursos y capital. Esta posibilidad expandiria su campo de actuacion y desarrollo,
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permitiendo al estado delegar en actores del sector privado de caracter social, parte de la
implementacion de los programas, potenciando la capacidad de impacto y efectividad de las
politicas.

3.1.5.- Calidad de la escena urbana y posibilidades de implantacion de las viviendas

Existe una cierta descalificacion de la escena urbana y un desajuste de las posibilidades
de implantacion tradicional en Ciudad Vieja, con el imaginario paisajistico del movimiento
cooperativo, en referencia a la presencia abundante del verde y de espacios de dominio
intermedio en los proyectos.

3.2.- Herramientas para facilitar la concrecién de programas de
intensificacion.

Para lograr impactar efectivamente en la recuperacion de la Ciudad Vieja, reposicionar al
barrio a escala urbana en un escenario de mayor integracion social y contrarrestar la posible
gentrificacion resultante del Plan Estratégico implementado por la IMM para el area, se
requiere un volumen de actuacion que la situacion actual ha impedido o desalentado. La
implementacion de programas de intensificacion a la escala requerida, necesita del desarrollo
de herramientas a varios niveles, que faciliten la concrecion de proyectos en un proceso
sostenible.

3.2.1.- Creacion de subsidios “patrimoniales” y “de implantacion”, de base territorial

Los programas de vivienda social en Uruguay estan basados en la articulacion desde el
estado de la relacion entre la poblacion necesitada de vivienda (demanda) y la generacion

de oferta de viviendas adecuadas para satisfacer esa demanda (oferta). Asimismo se prevé
la articulacion del sistema financiero destinado a solventar la adquisicion de la vivienda en

los casos de la demanda solvente, que con su ingreso puede pagar en cuotas, dentro de un
plazo razonable, la totalidad del crédito para solventar el costo de la vivienda que necesita. En
los casos que el costo de la vivienda minima requerida por determinada familia no pueda ser
cubierta con su ingreso a través del crédito exclusivamente, se prevé la provision de subsidios
para cubrir la diferencia que surge entre las necesidades y las posibilidades. Este costo lo
absorbe la sociedad en su conjunto a traves del Fondo Nacional de Vivienda y Urbanizacion
que se compone con aportes de todos los trabajadores (activos y pasivos) del pais y es
administrado por MVOTMA.
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La vision principalmente sectorial de la Ley de Vivienda asi como de los programas del
MVOTMA, ha llevado a concentrar su interés en la generacion de la mayor cantidad posible
de soluciones habitacionales al menor costo, considerando el costo desde el punto de vista
estricto del valor de tasacion.

La definicion de la vivienda minima y en consecuencia sus valores de tasacion se realizan
desde una vision sectorial, donde no se incorporan variables sociales, territoriales ni
patrimoniales en su definicion. Las excepciones ya anotadas aparecen como insuficientes:

la mayor incidencia del terreno por costos justificados de la infraestructura prevista en la

Ley de Vivienda no considera un mayor valor de tasacion de la vivienda ni hace referencia

a conceptos territoriales o patrimoniales; las metas y objetivos planteados por el Plan
Quinquenal de reciente aprobacion, que incorporan conceptos coincidentes con los aspectos
considerados por este trabajo, requieren el desarrollo de las herramientas que viabilicen
dichos objetivos.

Como ya se anoto, resultan méas costosas las soluciones generadas en areas centrales
dispersas en el tejido consolidado y en particular los casos de reciclaje de edificios. La
equiparacion de los proyectos de intensificacion, se da cuando se incorporan en la evaluacion
los costos indirectos que habitualmente no son tenidos en cuenta. Habria que incluir en la
evaluacion de los costos:

- extender y mantener las redes de infraestructura y los servicios sociales;

- el costo del transporte tanto publico como privado v la eficiencia energética de la forma de
las ciudades;

- el costo social y la pérdida de calidad de vida que se genera por la segregacion espacial de
grupos sociales y actividades de la ciudad,;

- el costo social y cultural de desperdiciar un stock de calidad y con valores patrimoniales y del
decaimiento de las areas centrales por dificultades de mantenimiento y merma de poblacion

Como surge del analisis de este listado de costos indirectos, existen varios agentes publicos y
privados cuyas competencias incorporan las responsabilidades por algunos de ellos:

- EI Municipio, a cuenta de los costos que se evita de regularizar o realojar a la poblacion
expulsada a la periferia, a través de sus programas de asentamientos irregulares y los costos
de extender y mantener las infraestructuras y servicios en la extension de la planta urbana.

- EI MVOTMA como administrador del Fondo Nacional de Vivienda y Urbanizacion, el que
cuenta entre sus competencias la generacion del suelo urbano necesario para la concrecion
de los programas de vivienda y procurar un uso mas intenso del suelo urbano existente y la
infraestructura instalada, asi como de su adaptacion y mantenimiento.
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- La sociedad en su conjunto, a través de las comisiones y programas de recuperacion
patrimonial, inclusive con apoyo de agencias internacionales que encontrarian una via para
el mantenimiento, puesta en valor y salvaguarda social del patrimonio edificado en sentido
amplio, incluyendo los paisajes urbanos calificados.

- Los propietarios de aquellas propiedades que resultan beneficiadas en su rentabilidad
inmobiliaria por excepciones en las condiciones de edificabilidad de las normativas, captando
parte de esa rentabilidad. Estos propietarios tendran también beneficios adicionales de

la intensificacion de actividades, con la mejora en la calidad de vida del area, mayores
oportunidades laborales y de negocios, asi como de mejores precios inmobiliarios.

Con aportes directos y/o por la via de exencion impositiva, los organismos publicos con las
responsabilidades anotadas podrian contribuir a la generacion de un fondo de subsidios,
también sectoriales pero desde una vision de “implantacion territorial” y ‘patrimonial”. También
podrian contribuir a este fondo el producto de la tributacion adicional por captacion de parte
del beneficio generado a los privados por las operaciones urbanas previstas.

Estos subsidios podrian confluir en los diferentes programas de intensificacion que se
propongan, complementando el subsidio “habitacional’ que reciben las familias para resolver
su problema de vivienda independientemente de su localizacion. Se deben instrumentar los
mecanismos para explicitar dicho subsidio, de modo que se conserve independiente del
subsidio habitacional a las familias y solo pueda ser usado en las localizaciones y condiciones
previstas, evitando la captacion de la renta diferencial, debiendo el subsidio permanecer
asociado a la propiedad o volver al estado, si la familia decidiera vender y mudarse.

Los valores de este subsidio dependeran de cada caso y deben ser controlados estrictamente
en su uso, para evitar una especulacion inmobiliaria de los duefnos de las propiedades en

una zona, que podrian pretender aduenarse del sobrecosto, imposibilitando el desarrollo

del programa. Tal vez sea necesario adquirir con parte del fondo propiedades al inicio

del programa, para ejercer de agente regulador de la oferta y lograr mantener los precios
inmobiliarios dentro de los margenes de viabilidad del programa. Este seria un fondo rotatorio,
no de subsidio, porque se recupera el costo pagado, cuando los predios son utilizados para la
concrecion de proyectos.

3.2.2.- Incorporacion de conceptos de la calidad de vida “sub-urbana” compatibles
con alta densidad y centralidad

Un factor que aparece como importante en las dificultades de captar y retener poblacion
de ingresos medios esta asociado sin dudas a diferentes aspectos de la degradacion de
la escena urbana. El estado de conservacion de las construcciones y el espacio publico, el
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acceso a servicios asociados a la vivienda de caracteristicas y calidad apropiada, la calle
arbolada y la profusion de espacios verdes caracteristicos de las zonas mas apreciadas de
la ciudad y al tema de la seguridad publica, son temas reclamados insistentemente en las
encuestas realizadas por el CCU (2003). También influye el desajuste de las posibilidades
de implantacion tradicional en Ciudad Vieja, con el imaginario paisajistico del movimiento
cooperativo en referencia a la presencia abundante del verde y de espacios exteriores a la
vivienda, asi como areas de dominio comunitario en los proyectos.

Incorporacion del verde propio como extension de la vivienda

Un aspecto que debe ser cuidadosamente contemplado en el proyecto arquitectonico es la
busqueda de soluciones novedosas de proyectos de alta densidad y baja altura, que brinden
calidades de apropiacion del espacio verde exterior, privacidad y gradacion de espacios
comunitarios equivalentes, aunque difieran, a los que ofrecen los proyectos de duplex en
areas suburbanas.

Este desafio corresponde al disefio arquitecténico y de implantacion de los conjuntos, asi
como a las posibilidades de flexibilizar las normas de edificabilidad de tal modo que se
puedan realizar proyectos de mayor complejidad volumétrica y espacial, sin aumentar el
volumen construido y sin perder calidades espaciales de la calle. El modelo de gestion y
uso de los conjuntos se debera adaptar en cada caso a las situaciones particulares que el
proyecto genera.

3.2.3.- Generacion de dominios alternativos como herramienta para la intensificacion
sustentable

En esta area entendemos sustancial la complementacion de dos aspectos que hacen a la
relacion entre el proyecto urbano-arquitectonico, la gestion y el relacionamiento publico/
privado. La redefinicion complementaria de estos aspectos permitiria recrear los elementos del
ambiente urbano deseado, pero sobre la base de introducir lo semipublico y la construccion
de un espacio colectivo. Esto se podria generar por la construccion y el mantenimiento de
espacios de dominio alternativo que se podrian generar: espacio publico controlado, la
creacion de lo semipublico, espacios privados con grados de acceso y uso publico.

Cada uno de estos espacios requiere desarrollar dispositivos de diseno, legislativos y de
gestion apropiados cuyo estudio excede el ambito del presente estudio, pero entendemos un
aspecto sustancial para poder implementar un desarrollo de intensificacion sustentable de la
Ciudad Vieja. A modo de ejemplo se incluyen algunas posibles configuraciones de dichos
instrumentos.
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Incorporacion de arbolado y espacios verdes semi-publicos

Dadas las dimensiones y caracteristicas de las calles en Ciudad Vieja resulta muy dificil

la incorporacion de espacios verdes y arbolados. A esto se suma la ausencia de retiros
frontales o laterales, lo que tampoco permite la apropiacion visual del verde privado desde el
espacio publico. Las plazas existentes en el tejido, Matriz y Zabala, de excelentes calidades
paisajisticas y buena conservacion, se encuentran ubicadas dentro del area central ocupada
por los distritos financiero-administrativo y cultural, lo que por ubicacion y caracteristicas
dificulta la apropiacion de las mismas a la escala barrial de los residentes.

Las areas verdes existentes en los bordes, estan muy expuestos a los agentes climaticos lo
que impide que las especies vegetales de cierto porte prosperen y dificulta su uso en gran
parte del ano. Ademas, el uso de la Rambla como via de transito rapido también dificulta su
apropiacion a escala barrial de los espacios disponibles.

Se podria pensar en la asociacion publico/privada para la generacion y mantenimiento de
espacios verdes equipados y arbolado dentro de los predios privados, pero con diferentes
grados de apropiacion publica del mismo. Esta apropiacion puede ir desde la apropiacion
visual de arbolado plantado en retiros frontales voluntarios y patios con grados de apertura
y transparencia hacia la calle, hasta un uso publico, con horario y conservacion controlados
por los propietarios, de zonas dentro de los conjuntos edilicios. La generacion de estos
espacios y su mantenimiento estara estimulada por la IMM, cuyo interés en la calificacion
del espacio publico se ve beneficiada por la accion de los privados, que reciben beneficios
en contrapartida. Estos beneficios pueden ser exoneraciones impositivas o autorizaciones
de flexibilizacion de normas urbanisticas que permitan mantener la edificabilidad al liberar
porciones del edificio al uso semipublico. Incluso se puede pensar en azoteas enjardinadas
de acceso directo de la calle y uso semipublico.

Gestion comunitaria de espacios publicos

El insuficiente mantenimiento y la falta de seguridad en los espacios publicos de la Ciudad
Vieja, son factores que dificultan la apropiacion barrial de los mismos y la creacion de un
ambiente comunitario calificado. Se podria pensar en la gestion comunitaria de algunos de
ellos, aprovechando la capacidad de gestion de los grupos cooperativos, lo que redundaria
en espacios publicos mejor mantenidos, mas seguros y mas usados. Como contrapartida la
Intendencia cede cierto control del libre uso, o uso publico de esos espacios, introduciendo
el concepto de uso comunitario. Es importante monitorear el manejo de esos espacios para
evitar desvios de los usos previstos.
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3.2.4.- Flexibilizar, sobre una base territorial y temporal, el marco normativo de las
cooperativas de vivienda

Los créditos hipotecarios y subsidios disponibles para cooperativas de vivienda y subsidios
para grupos SIAV, suponen la aprobacién proyecto a proyecto de un préstamo y/o subsidio
para una sola personeria juridica, en un Unico padrén. Esta mecanica no seria eficiente para
implementar programas que se deban insertar en el stock disponible en Ciudad Vieja.

Se podrian desarrollar proyectos dinamicos, sobre una base territorial y temporal, en una
zona donde haya importante disponibilidad de predios y edificios aptos para la construccion.
Se delegarian ciertas funciones de programacion e implementacion del programa en

el IAT, actuando en conjunto con la cooperativa, en el marco de un programa dinamico
acotado territorial y temporalmente. Se fijarian los criterios para los proyectos, seleccion de
beneficiarios, etc. y se acordarian los mecanismos de fiscalizacion por parte del estado. Se
podria utilizar la figura de cooperativa matriz de base territorial, prevista en la Ley de Vivienda,
si la envergadura del proyecto lo requiere.

3.2.5.- Flexibilizar la concepcion de propiedad horizontal

La propiedad de los conjuntos de cooperativas se da habitualmente de dos maneras segun

el regimen de la cooperativa. Cuando se trata del régimen de usuarios, la cooperativa es
propietaria del edificio terminado en régimen de propiedad comun y adjudica las diferentes
unidades en uso y goce a las familias socias. En el régimen de propietarios, una vez finalizada
la obra se divide bajo el régimen de propiedad horizontal (PH) y se adjudica la propiedad

de las unidades a las familias socias. El sistema es muy similar a una PH realizada por otros
medios., Por la forma en que se concede el crédito hipotecario, en ambos casos el predio y
las obras que se construyen se constituyen en garantia real del préstamo. Este mecanismo
podria flexibilizarse sin modificaciones legales sustanciales, permitiendo una mayor variedad
de opciones.

Una cooperativa de usuarios podria ser propietaria de una unidad de PH conformada

por todas las unidades a ser usadas por los socios, pudiendo quedar otras unidades en
propiedad del Ministerio, el que las adjudica por otros mecanismos, sea en propiedad,
renta, etc. También podrian quedar unidades en poder de terceros, promotores o servicios
no residenciales. Es muy importante en estos casos discriminar el subsidio y asegurar
mecanismos para que no existan desvios hacia agentes no sujetos de subsidio.
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3.2.6.- Habilitar un mix de programas y de tipos de viviendas en programas de
vivienda autogestionados

Se podrian conformar conjuntos edilicios integrados por viviendas de diferentes tipos e
incluso por actividades no residenciales. La cooperativa de vivienda o sus socios pueden
ser propietarios de una parte de ese conjunto. De esta manera se pueden obtener varios
resultados interesantes:

- Permite la agrupacion de viviendas de diferentes caracteristicas (valores, calidades, forma de
acceso y tenencia), lo que permite la integracion de poblacion diversa en un mismo edificio, y
todos participando en instancias que hacen a una mejora de la convivencia y la construccion
de ciudadania.

- Habilita la incorporacion de cierta poblacién que no estaria en condiciones o no tendria
interés en participar en una cooperativa, como jubilados, estudiantes, extranjeros residentes,
inquilinos de alquileres subsidiados, etc.

3.2.7.- Modificar el tope de costo de honorarios de proyecto y de incidencia del costo
del predio en los casos de reciclaje

Ademas del sobrecosto de los proyectos de intensificacion, que seria absorbido por el
subsidio “patrimonial”, hay dos aspectos del esquema financiero de las cooperativas cuya
modificacion facilitaria la realizacion de dichos proyectos.

Un aspecto a considerar es la modificacion del articulo 24 de la Ley de Vivienda, permitiendo
en los casos de implantaciones centrales y en especial de reciclajes, que por razones de
indole patrimonial y de recuperacion urbanistica, en acuerdo con la Intendencia respectiva, la
DINAVI pueda autorizar una incidencia mayor al maximo previsto. Se debera estudiar en cada
caso o por zonas y en base a criterios que se definiran, hasta que porcentaje se puede afectar
a la compra del edificio o predio a utilizar.

Otro aspecto importante se refiere a estimular a los IATs a participar en programas de este
tipo, modificando el tope que figura en la Ley de Vivienda del 7% del costo de construccion
por todos los servicios de asesoramiento. Esto permitiria introducir un diferencial econdmico
para los IATs que se involucren en programas de intensificacion y reciclaje, frente a la opcion
de desarrollar proyectos de nueva planta y baja densidad.

También se deberia estudiar cuidadosamente la posibilidad que los IATs, actuando
conjuntamente con las cooperativas, asuman ciertos roles de promotor inmobiliario en
programas de mayor aliento. Para esto que deberian manejar ciertos margenes de capital, lo
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que debe ser retribuido con algun beneficio para que sea viable. Esto debe concretarse sin
generar lucro para las organizaciones, pero podrian existir ciertos ingresos, que les permitirian
gestionar programas de mayor escala y complejidad.

3.3.- Elementos proyectuales alternativos para intervenir en Ciudad
Vieja

Se estudia el desarrollo de elementos proyectuales alternativos a las practicas tradicionales,
que habiliten la implementacion de las herramientas facilitadoras descriptas. Estos elementos
proyectuales lo son en sentido amplio, donde se incluyen aspectos de gestion, financiamiento,
régimen de tenencia, mix de usos y grupos sociales, proyectos urbano y edilicio, modalidad
de construccion y administracion.

3.3.1.- Agrupamiento

Como se ha visto, los reciclajes de viviendas a patio unifamiliar con aumento de unidades, o
proyectos de nueva planta en los predios aislados disponibles en el tejido de la Ciudad Vieja,
no alcanzan individualmente el volumen adecuado para implementar un proyecto de vivienda
autogestionada.

Se puede pensar en agrupar padrones y edificios de diferentes caracteristicas bajo un mismo
proyecto integral que permita incluir reciclajes, ampliaciones y/o edificios de nueva planta.
También un mismo proyecto puede incluir diferentes modalidades de construccion como

la ayuda mutua o por empresa constructora, segun los requerimientos constructivos y de
proyecto, bajo una gestion comun.

La incorporacion en un mismo conjunto edilicio de diferentes programas no residenciales
asociados con la vivienda autogestionada, podria viabilizar econdmicamente y enriquecer el
programa social.

3.3.2.- Infiltracion

Los aspectos involucrados en la generacion de proyectos en Ciudad Vieja, incluyendo la
compra de los predios y disponibilidad de las propiedades, el disefio y la negociacion con
la CEPCV y la gestion de permisos y fondos, dificulta la concrecion simultanea de varios
proyectos, aun tratandose de predios contiguos.
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Para hacer viables estas intervenciones a la escala requerida, se pueden desarrollar proyectos
dinamicos, sobre una base territorial y temporal, en una zona donde haya importante
disponibilidad de predios y edificios aptos para la construccion. Se definirian los criterios
generales de los proyectos, la poblacion objetivo y un tiempo maximo en anos para el
desarrollo del proyecto. Sobre esta base, se delegara en la cooperativa conjuntamente con el
IAT y monitoreado por las autoridades, la implementacion de las diferentes intervenciones que
conformaran el proyecto final, con cierta libertad en el manejo de los recursos, la definicion de
los proyectos y la captacion de beneficiarios.

3.3.3.- Subdivision y adecuacion

Los edificios tipo de renta para oficinas o pequenos talleres, que estan subutilizados y
generalmente en buen estado de conservacion, resultan altamente inadecuados para
funciones residenciales. Esta inadecuacion se debe principalmente a la organizacion espacial,
la escasez y ubicacion de los servicios y las condiciones de iluminacion y ventilacion natural.

Esto se puede revertir con operaciones de bajo costo y alta eficiencia, incorporando aire y luz
por demolicion de algunas partes del edifico o apertura de medianeras por combinacion con
predios linderos. Los servicios se pueden adecuar mediante la incorporacion de “paquetes de
servicios” que son elementos modulares prefabricados que se “enchufan” en la construccion
existente, facilitando y abaratando la adecuacion.

La adecuacion espacial dependera de cada proyecto, pero suele tratarse de plantas
compactas, sencillas y flexibles, de mddulos similares que se pueden agrupar o subdividir
facilmente. En lo referente a la subdivision en unidades, resulta sencillo en la medida que
generalmente son de régimen comun y puede adecuarse facilmente el nuevo proyecto a
division en PH, o propiedad comun en régimen de cooperativa de usuarios.

Un caso similar lo constituyen los edificios de renta para vivienda, donde las operaciones
fisicas de adecuacion requeridas pueden ser de menor entidad, principalmente de
mantenimiento. En los aspectos dominiales la situacion es similar a los anteriormente
descriptos.

3.3.4.- Compensaciones de edificabilidad

Sobre-elevacion en el centro del predio.

En la Ciudad Vieja no esta prevista la figura de corazon de manzana, permitiendose una
ocupacion del predio del 100%, lo que en predios estrechos y profundos produce proyectos
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compactos, con el espacio abierto sumamente fraccionado y alta incidencia de la circulacion
horizontal. Las alturas permitidas en la mayoria de las zonas estudiadas es de 11 m, lo que
permite edificios en altura de hasta 4 niveles. Esta altura resulta excesiva para circulacion
vertical por escalera, pero resulta poco viable para la instalacion de ascensores.

En las areas consideradas en la zonificacion operativa de este estudio, la proporcion de la
calle 1:1.5, asi como la escala y ritmo de las fachadas de 2 y 3 plantas, constituyen aspectos
identitarios que seria interesante conservar.

Se puede reinterpretar la idea original de las azoteas con mirador central, dispositivo
proyectual que identificd a la Ciudad Vieja hasta la primera mitad del siglo XX, planteando la
conservacion de la altura menor sobre la calle, hasta una profundidad igual a la altura que
se sobreedifica y generar luego una torre de doble orientacion, de 6 a 8 niveles, con nlcleo
de circulacion vertical con ascensor. El volumen total generado no modifica la edificabilidad
de la parcela, pero mejora la relacion con la calle, el confort y la habitabilidad del proyecto
resultante.

Tratamiento de esquinas

El tratamiento tradicional de las esquinas con remates decorativos de mayor altura y
programas no residenciales en planta baja, se puede conjugar con la necesidad de incorporar
espacios de uso publico.

Se puede liberar parte de la planta baja y el angulo interno del padrén al uso publico,
sustituyendo este volumen con altura adicional que se autoriza en la esquina en forma de
remate.

Liberacion de espacios al uso publico

La escasez de espacio publico y en especial de espacios verdes, en el interior de las zonas
de tejido residencial, requiere de mecanismos creativos por parte de la IMM como forma

de calificar la escena urbana. Una posibilidad seria ofrecer a los programas de vivienda
autogestionados la liberacion de partes del predio al uso publico, compensando la pérdida
de volumen edificado con excepciones de altura y liberando parte de la carga impositiva del
predio a cambio del usufructo y mantenimiento del mismo.

3.3.5.- Particion de la propiedad con programas no residenciales

En las teorias que abogan por la de ciudad compacta se hace hincapié en la importancia
de la vivacidad de la calle como ambito de integracion social. Incide fuertemente en esta
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vivacidad la permeabilidad de las fachadas, que asegure el flujo de intercambio en sentido
perpendicular a la calle. Se ha estudiado que los programas residenciales generan baja
permeabilidad perpendicular, por o que se recomienda el mix con programas no residenciales
en las plantas en contacto con la calle.

Dadas las caracteristicas crediticias y de tenencia de los programas autogestionados, en
especial los que reciben subsidios a las familias, estas mezclas de usos son muy dificiles
de implementar. Se deberia estudiar la posibilidad de crear la particion de la propiedad de
los diferentes volumenes del proyecto, correspondientes a diferentes usos y propietarios.
De esta forma se podria discriminar el uso de aquellos recursos, que han sido concedidos a
las familias en forma de subsidio y con la condicion de ser destinados exclusivamente a su
vivienda.

Esto puede tener especial interés en los baldios que son utilizados como estacionamientos
a cielo abierto. La cooperativa podria recibir el predio a menor precio, a cambio de construir
dentro del edificio las plazas de estacionamiento que se disponen actualmente, las que
quedarian en propiedad del duefno actual, quien conserva el negocio.

Se podria extender esta herramienta para permitir la compra de “volumen” en lugar de
“superficies de terreno”. En los casos que un edificio en funcion tenga un resto edificable
encima de su edificio o al fondo, este podria vender el derecho a construir en ese volumen,
conservando la propiedad del volumen que continuara utilizando. Esto podria ser muy Util para
que los proyectos puedan aumentar el volumen edificable, incorporando partes del “volumen
disponible” de los predios linderos.

3.3.6. Generacion de espacios comunitarios de dominio compartido

Mediante la combinacion de espacios de diferentes padrones, se pueden generar espacios
de complementacion a la vivienda colectiva como salones comunales, jardines para juego
de nifos o deportes. Esto permitiria alcanzar la escala adecuada para el uso habitual de
estos espacios, sin comprometer un volumen desproporcionado destinado en cada padréon
a funciones no residenciales. Con la posibilidad de construir estos espacios comunitarios
compartidos, se enriquecen los términos de uso y convivencia y las condiciones espaciales
de los proyectos. El manejo de estos espacios se hace posible por tratarse de programas

de autogestion los que comparten la administracion y mantenimiento de los mismos, lo que
requiere un mayor compromiso por parte de los usuarios que en los programas tradicionales.

Estos espacios pueden ser porciones de predio que se liberan de construcciones y se
comunican entre si. También se pueden realizar por un uso intenso de las azoteas, que con
las tecnologias de techo verde se pueden lograr soluciones de bajo mantenimiento y alta
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eficiencia y confiabilidad. Estas soluciones tienen beneficios adicionales desde el punto de
vista ambiental, como la purificacion del aire, la regulacion de las temperaturas extremas vy el
alivio de los sistemas de drenaje en lluvias fuertes.

3.3.7. Exploracion de calidades espaciales en proyectos de alta densidad

Parte del desajuste de los programas de intensificacion con programas autogestionados se
debe a que los proyectos de alta densidad, generalmente edificios en altura, no satisface las
expectativas generadas por el imaginario de la casa con fondo. El desafio consiste en recrear
en proyectos de alta densidad las calidades espaciales, sobre todo en la extension al exterior
de la vivienda, que brindan los proyectos de tipologias duplex en tira.

Los desarrollos tecnoldgicos de techo verde, asi como de flexibilidad estructural permite el
desarrollo de las complejidades requeridas sin encarecimientos sustanciales. Los esquemas
de administracion, propiedad y uso de dichos espacios dentro del conjunto edilicio son
también complejos y requieren una atencion especial.

3.4.- Ejemplos de aplicacion de las modalidades alternativas de
intervencion

Los programas de intensificacion urbana requieren la concurrencia de varios aspectos

para ser efectivos. Las politicas estatales urbanas y de viviendas, los marcos normativos

y crediticios y la gestion publica y privada, son muy importantes, pero resulta sustancial el
desarrollo de las herramientas proyectuales que permitan viabilizar espacialmente programas
tan complejos.

Se pretendi6 explorar aquellas modalidades de intervencion alternativa a las habituales, mas
adecuadas para la intensificacion en Ciudad Vieja. Para verificar su viabilidad y facilitar su
visualizacion, se desarrollan algunos proyectos concretos a modo de ejemplo, aplicando
esas maneras alternativas de intervenir, sobre situaciones reales detectadas en el stock
potencialmente disponible. Se realiza una estimacion de los resultados de aplicar esas ideas
en cada situacion.

3.4.1.- Fuentes de la informacion utilizada

Los planos base de la zona y de informacion existente, se tomaron de la Memoria de
Informacion del PECV, IMM (2004) y de la Memoria de Ordenacion del mismo documento se
tomo la informacion de las reglamentaciones vigentes propuestas por el Plan.
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La informacion patrimonial, asi como varias de las imagenes del stock edilicio se tomaron del
Inventario Patrimonial, IMM (2000).

Se consultaron imagenes y graficos del las publicaciones: “Ciudad Vieja. Esquema de las
tipologias de vivienda” Garcia Miranda, R., Russi, M., (1985); “El concepto de restauracion en
la dialéctica del proceso de disefo”, ID-FARQ (1997) y “Casa Patio, su capacidad potencial de
transformacion y adaptacion a nuevos requerimientos funcionales”, ID-FARQ (2002).

Se consulté informacion de los permisos de construccion archivados en los archivos de la
IMM y del Instituto de Historia de la FARQ-UdelaR.

Para fotos aéreas se consultd y se tomaron imagenes del programa Google Earth de uso libre,
disponible en http://www.google.com.

Las otras imagenes y dibujos son de elaboracion propia.

3.4.2.- Eleccion de los lugares donde se desarrollan los ejemplos

Se han buscado ejemplos en todas las zonas definidas en la zonificacion operativa, para
verificar las diferentes posibilidades. También se han elegido en el entendido que constituyen
situaciones replicables y que no constituyen excepciones, sino que aparecen repetidamente
en el tejido estudiado. Por las caracteristicas del stock en que se insertan, estas situaciones
permiten ejemplificar la mayoria de los elementos proyectivos anteriormente descriptos y
habilitan la implementacion de las diferentes herramientas facilitadoras.

En el esquema de la figura 22 se indican las ubicaciones elegidas con su entorno inmediato.
Se indica el volumen potencialmente edificable en el tejido circundante, para visualizar su
insercion en el modelo territorial vigente.
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modos basicos:
agrupamiento, infiltracidn
e .-y sobreedificacion

modo bé&sico: )
subdivision vy
callificacion

modo basico:

~agrupamiento y _modo basico:
gspacio semi- agrupamiento vy
piblico adecuacidn

modo badsico:
infiltracion

Figura 22: Esquema de insercion de los ejemplos en el modelo territorial. Fuente: Elabora-
cién propia sobre datos de la MO - PECV, IMM (2004).

3.4.3.- Caracteristicas de los ejemplos

Las caracteristicas de los ejemplos son los siguientes:

001. Mitre.

En torno a las esquinas de Bartolomé Mitre con Cerrito y con 25 de mayo existen varios
predios de alto interés patrimonial y con fuerte potencial de intervencion. La continuidad
fisica de varios de los predios permite pensar en una operacion de agrupamiento, infiltracion
y sobreedificacion, con cuatro sub-programas que totalizarian 210 viviendas. Se incorporan
espacios liberados al uso semipublico y lugares de estacionamiento.

002. Piedras.

En la esquina de Piedras y 33, sobre la Plaza Garibaldi existe un edificio de alto interés
patrimonial desocupado hace mucho tiempo. Su reutilizacion en un programa de vivienda por
subdivision y adecuacion parece ser la mejor forma de conservarlo. Esto seria posible sobre la
base de la recalificacion residencial del entorno. Se podria alojar un programa de 15 viviendas.
Se destaca su rol en la recalificacion de la Plaza Garibaldi como espacio publico apropiable,
hoy degradado.
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003. Sarandi.

Sobre la esquina de sarandi y Coldn hay continuidad de predios disponibles conformados por
un edificio de renta de 4 plantas libres, dos casas a patio subutilizadas y un predio baldio, que
se pueden intervenir por agrupamiento. En la esquina de Alzaibar hay un edifico de renta de 5
plantas con 9 oficinas sub-ocupadas por nivel, que seria apto para subdivision y apropiacion.
Se podrian concretar 50 viviendas en los dos sub-programas. Se incorporan espacios
comunitarios de dominio compartido y estacionamientos.

004. Misiones.

Sobre la acera oeste de la calle Misiones entre Reconquista y Buenos Aires hay disponibles
varios predios discontinuos, incluyendo casas a patio, predios baldios, una vivienda
extrovertida en esquina y una antigua subestacion de UTE que se puede adquirir, incluyendo
una subestacion subterranea en el futuro proyecto. Por operaciones de infiltracion se
podrian construir 25 viviendas. Se incorpora espacio librado al uso semipublico y espacios
comunitarios de dominio compartido.

005. Cerrito.

Alrededor de la Plaza Isabelino Gradin hay edificios con caracteristicas similares entre si

que le confieren un ambiente caracterizado. Sobre la manzana al sur hay edificios de esas
caracteristicas linderos con baldios que atraviesan la manzana hasta 25 de mayo. Por
operaciones de agrupamiento se podrian construir 30 viviendas. Se incorpora espacio librado
al uso semipublico en el corazdn de manzana, protegido climaticamente. Se puede atravezar
de calle a calle y se generan fachadas interiores.

3.4.4.- Exploracion de los elementos proyectuales en las ubicaciones elegidas

Se adjuntan a continuacion las exploraciones realizadas en cada una de las ubicaciones
elegidas. Se hace un estudio de las caracteristicas de los predios y edificaciones disponibles
y sus afectaciones urbanas y patrimoniales. Se evallan las formas de intervencion mas
convenientes y se desarrollan los esquemas volumétricos resultantes.

Finalmente se estiman las caracteristicas de los programas que se podrian acomodar en esas
volumetrias, calculando la cantidad de viviendas y los programas no residenciales asociados.
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001 .mitre
ubicacion / 1:2000

zonificacion

fiChaS / SituaCién actual Y Edificio de renta de base comercial construido en 1928. Se

padron h max
desarrolla en planta baja y cinco niveles superiores. La 4670 16.50m
001.01 fachada de influencia Art Déco, se compone con una : e
distribucién de vanos simétricos respecto al acceso, 1po
flanqueado por dos volimenes salientes que rematan en RENTA -%
clpulas, que izan al edificio, i con vidrio proteccion FOT
fraccionado en mal estado Gr2 %
propiedad
COMUN
ano
1928
PB
DESOC.
Edificio de vivienda asociada en padron h max
vertical de principios del siglo XX. Su
i fachada, a pesar de i ?648 1?:'32"1
e 2 que le fueron practicadas, evidencia 1po
':‘:_G Morel 2 la influencia del Art Nouveau en su PATIO -%
a s concepcién. Por su escala y profeccion FOT
> proporciones caracteriza la esquina Gr2 %
g en que se inserta. Actualmente se
5 encuentra desocupado. propiedad
e COMUN
3 ano
1910
DATOS: en publicacin: Ciudad Vieja: PB
esquema de las tipologias (Ruben Garcia oc
Miranda, Mariela Russi Podesté) 3
Edificio de vivienda asociada en vertical, construido a padrén h max
principios del siglo XX. Su fachada forma conjunto con su 4649 16.50m
= lindero Este. Actualmente se encuentra desocupado y en T F.OS
& regular estado de conservacion. Ipo
2 PATIO | -%
& profeccion FOT
Gr1 -%
propiedad
COMUN
afo
1910
PB
DESOC.
Padrén producto de la unificacién de dos solares, uno al ard
N o padron h max
frente y otro al fondo. En el primer caso se trata de un edificio
= construido a principios del siglo XX, reformado hacia 1930. 4651 16.50m
s Se desarrolla en dos niveles destinados a vivienda con base tipo FOS
kS comercial, actualmente desocupado. Su fachada forma PATIO %
T conjunto con su lindero Oeste. El _edlflc_lo_ del fonc_io se profemén FOT
estructura como una nave con cubierta liviana destinado
originalmente a taller y depésito. Ambos se encuentran en Gr1 -%
regular estado de conservacion. propiedad
COMUN
ano
1900
PB
oC.
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00 1 . 02 Vivienda y Comercio Trabucati: Se trata de una construccion padron h max
que data de 1886 y pertenecio a la Flia. Trabuccati hasta 4666 11.00m
1900, momento en que se construyo, cercano a este padron, .
el nuevo edificio con la misma organizacion. Se desarrolla en tipo FOS
tres niveles y subsuelo. Se presume que albergaba al PATIO -%
comercio, el depdsito y la vivienda respectivamente en cada prgfe([ién FOT
piso. Actualmente es usado por el comercio lindero y el piso Gr3 %
superior se encuentra desocupado. La fachada conserva sus = 2
proporciones y elementos significativos, a pesar de las propiedad
alteraciones sufridas en planta baja. El tercer nivel presenta COMUN
un rico tratamiento ornamental donde destacan un balcén ano
corrido, semicolumnas corintias apareadas y la cornisa 1886
superior. Su estado de conservacion es regular.
vista P8
foto:G. Morel DATOS: en publicacién: Ciudad Vieja: esquema de las tipologias (Ruben ocC.
Garcia Miranda, Mariela Russi Podestd)
Edificio construido en las Ultimas padr‘fm h max
décadas del siglo XIX. Se
desarrolla en dos niveles; :"665 11#?105"1
originalmente la planta baja ipo
albergaba un comercio y la planta PATIO -%
alta una vivienda individual; profeccion FOT
actualmente se encuentra Gr2 %
desocupado. En su fachada de
igual formalizacién que la de su propiedad
lindero derecho, destaca el balcén COMUN
continuo con baranda de hierro. ano
Integra un tramo testimonial, 1875
encontrandose en regular estado
de conservacion. PB
DESOC.
Edificio construido en las Gltimas padrén h max
décadas del siglo XIX. Se desarrolla L66L 11.00m
. en dos niveles; originalmente la =
g planta baja albergaba un comercio tipo FOS
2 y la planta alta una vivienda PATIO -%
% individual; actualmente se proteccion FOT
b encuentra desocupado. La fachada Gr2 %
2 de igual formalizacion que la de su =
S lindero izquierdo, presenta propiedad
alteraciones en sus aberturas de COMUN
planta baja. Integra un tramo afo
testimonial, encontrandose en 1875
regular estado de conservacion. BB
DESOC.
Edificio de vivienda con planta baja comercial construido en padrén h max
las ultimas décadas del siglo XIX. Presenta la particularidad
de contar con un patio abierto hasta el subsuelo -informacién 4663 11.00m
183-. La fachada conserva su estado original, aunque tipo FOS
bastante deteriorada en sus revoques, los balaustres del PATIO -%
pretil y el balcén. Conforma con los padrones 4666, 4665 y roteccion FOT
4664 una unidad urbana homogénea e integrando un tramo P 5
testimonial. Actualmente se encuentra desocupado. Gr2 -%
propiedad
COMUN
afo
1875
PB
DESOC.

001 03 padron h max
4539 19.00m
tipo FOS

BALDIO -%
profeccion FOT
SD -%
propiedad
ano
vista PB
foto:G. Morel EST.
Edificio de renta construido en la década del cuarenta, padrfm h max
desarrollado en seis niveles, destinado a oficinas con planta 4540 19.00m
baja comercial. Actualmente la planta baja alberga las n F.OS
instalaciones de una industria gréfica, mientras que los 1po
niveles superiores se encuentran desocupados. Sin valores RENTA -%
destacables, se encuentra en regular estado de conserva- pmfgtuém FOT
cion. Grl %
propiedad
COMUN
ano
1945
PB
DESOC.
Edificio destinado a vivienda asociada en vertical, desarrolla- padron h max
do en dos niveles, construido a mediados del siglo XIX. 4541 16.50m
Actualmente la planta baja alberga los talleres de una 7
industria gréfica y el primer piso un local comercial. Fue tipo FOS
reciclado en 1980, modificando parcialmente la estructura PATIO -%
espacial de la planta baja, pero manteniendo la fachada con proteccion FOT
poca alteracion. La planta alta conserva la formalizacion Gr2 %
original, en la que se destacan el balcén de hierro continuo, -
con canecillos y los vanos coronados por guardapolvos. propiedad
COMUN
ano
1850
PB
oc.
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Edificio construido a fines del siglo XIX, PR
desarrollado en dos niveles con entrepiso. padron h max
se encuentra 4542
desocupado, habiendo sido utilizado como 16.50m
pension, se presume albergaba origi tipo Fos
un local comercial y tres viviendas con acceso PATIO %
i iente. Su fachada, de lineami —
eclécticos, presenta un que profeccion FOT
incluye la planta baja y el entrepiso, que Gr3 %
absorbe un fuerte desnivel sobre Bartolomé
Mitre. En la planta alta con aberturas propiedad
coronadas por frontones curvos, destaca el COMUN
balcén continuo - cuya baranda se ha perdido i
-y lapotente cornisa con balaustres. El edificio afio
sufrio mulltiples e i iones de
fachada, principalmente en los vanos de la 1875
planta baja. Luego de un largo periodo PB
terizad | aband; | 3
BATGS: en pocaton: Cuaed vies. esatema ge 105 DESOC.
jias (Ruben Garcia Miranda, Mariela Russi
"
Edificio en esquina construido en la padrén h max
década del 30. Se desarrolla en un
solo nivel, albergando tres locales :'51'8 16?3?
comerciales y una vivienda unifamiliar Ipo
al fondo. Presenta una volumetria - -%
muy baja, principalmente junto al pro‘(emén FOT
lindero sobre Bartolomé Mitre. El Gr.0 %
edificio se encuentra en regular >
estado de conservacion. propiedad
COMUN
ano
1936
PB
DESOC.

Edificio construido alrededor de 1900. Se desarrolla en dos padrfm h max
vista niveles destinado a vivienda el nivel superior y comercio la L5414 19.00m
foto:G. Morel planta baja. Presenta numerosas alteraciones en su t IFOS

estructura interna, encontrandose el sector comercial Ipo

desocupado y el resto del edificio funcionando como PATIO -%

inquilinato. Su fachada presenta modificaciones en planta profe[(\én FOT

baja, habiéndose perdido las proporciones y decoracion Gr.2 %

originales. La planta alta, muy decorada, se estructura entres - 2

panos, el central destacado por dos pares de pilastras propiedad

corintias, cornisa saliente y un frontén triangular. COMUN

ano
1875
PB
DESOC.
Edificio de vivienda, construido en la padron h max
primera mitad del siglo XIX. Se
desarrolla en un nivel, con altillo al [;5['5 1?:'32"'
fondo. Su austera fachada presenta 1po
tres vanos y una cornisa con PATIO -%
molduras de escaso relieve, sobre la profe[tlén FOT
cual se apoya un pretil con baranda Grl %
de hierro. El edificio se encuentra en 2
mal estado de conservacion, propiedad
manteniendo algunos elementos de COMUN
significacién en su interior. ano
1850
PB
ocC.
Edificio construido a mediados del padrén h max
siglo XX. Se desarrolla en un solo 4546 19.00m
vista nivel, para uso comercial. Su t FIOS
foto:G. Morel fachada, muy modificada, no 1po
presenta elementos a destacar. PATIO -%
Integra un tramo no uniforme con Drg‘rg[[ifm FOT
arquitecturas de diferente formaliza- Gro %
cién.
propiedad
COMUN
ano
1945
PB
oc.

Edificio construido en la década del 40. Se desarrolla en dos padrén h max

niveles, destinados a vivienda unifamiliar. Fue utilizado para

oficinas y actualmente se encuentra desocupado. Su 4547 19.00m

fachada incorpora elementos compositivos de la tipo FOS

Arquitectura Moderna en lo que refiere al juego volumétrico, FR-FN -%

sin embargo no se despoja de los elementos ornamentales profe([ifm FOT

decimondnicos como cornisa sobre modillones, balaustres,
nicho y chambrana con clave. Sin valores destacable: Gr1 -%
integra un entorno heterogéneo en el que coexisten propiedad
arquitecturas con diferente formalizacion. COMUN

ano

1945

PB

oc.

001.04

vista

foto:G. Morel
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modos de actuacion

adecuacion / subdivision
azoteasjardin

acordamiento

001.01

unién de predios

area total en PB 2547m2
area total en PA 2547m2
area edificio niveles 3-5 1965m2
sobreedificacién

area total aprox. 25% 637m2
uso azoteas 25% 637m2
AREA TOTAL 8333m2

total viv. cooperativas
70 unidades

33% 2D / 28% 3D / 20% cir / 40% patios / 15% e.comunes

001.02

unién de predios

area total en PB 1553m2
area total en PA 1553m2
area edificio niveles 3 358m2
AREA TOTAL 3464m2

total viv. cooperativas
30 unidades

33% 2D / 28% 3D / 20% cir / 40% patios / 15% e.comunes

sobreedificacién por

recuperacion de
fachadas internas

generacion de esquinas y

001.03

predios dispersos

area total en PB 1532m2
area total en PA 1532m2
sobreedificacion

area total aprox. 50% 766m2
area tot x acordam. (3niv) 1300m2
plaza + estac. 500m2
AREA TOTAL 5630m2

total viv. cooperativas
50 unidades

33% 2D / 28% 3D / 20% cir / 40% patios / 15% e.comunes

001.04

predios dispersos

area total en PB 3088m2
area total en PA 1528m2
sobreedificacion

area total (BL+) 396m2
area tot x acordam. (3niv) 360m2
plaza + estac.+azotea 1560m2
AREA TOTAL 6932m2

total viv. cooperativas
60 unidades

33% 2D / 28% 3D / 20% cir / 40% patios / 15% e.comunes

espacio publico
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002.piedras
ubicacion / 1:2000

fichas / situacion actual

modos de actuacion

002

subdivision

area total en PB
area total en PA
area total nivel 3

AREA TOTAL

total viv. cooperativas
15 unidades

33% 2D / 28% 3D / 20% cir / 20% patios

1326m2

vista
foto:G. Morel

442m2
442m2
442m2

Edificio construido a fines del siglo XIX ubicado
en un padrén esquina con tres frentes. Forma
parte importante del entorno de la plaza
Garibaldi sobre la Rambla 25 de Agosto. Se
desarrolla en tres niveles, originalmente
destinados a vivienda colectiva con planta baja
comercial. Actualmente pertenece a la firma
I.U.C.S.A. -industria gréfica-, funcionando la
planta baja como estacionamiento de la
misma, mientras que los niveles superiores se
encuentran desocupados. Su fachada
ecléctica, presenta vanos con arcos de medio
punto intercalados con otros adintelados en
planta baja; en los niveles superiores los vanos
se encuentran flaqueados por pequenas
columnas sobre las que descansan, en el caso
del primer piso, arcos de medio punto y en el
segundo dinteles sobre los que se destacan
frontones triangulares. Destacan los balcones
continuos de herreria y las medias columnas
corintias en los entreparnos del tltimo piso. La
comisa de remate sobre modillones acusa
movimiento acompanando la sucesion de
vanos y entrepanos. El edificio se encuentra en
mal estado de conservaciéon con vanos
taniadne an nlanta haia

padron h max
3096 16.50m
tipo FOS
PATIO -%
proteccion FOT
Gr3 -%
propiedad
COMUN
afo
1883
PB
oc.

patio yinc|

lante

patio yinc|

lante
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003.sarandi
ubicacioén / 1:2000

zonificacion

fichas / situacion actual
003.01

Edificio del afio 1971. De lineas muy simples, responde en
ambas calles con idénticos recursos; fajas continuas
revestidas de pastilla de gres que se alternan con vanos
corridos con parasoles verticales. La planta baja se resuelve
en forma extrovertida con grandes patios vidriados. La
construccion se conserva en buen estado. Se inserta en un
tramo heterogéneo, distorsionando el caracter general del
areapor sualtura, volumetria y lenguaje formal.

Construcciéon que data de 1882,
originalmente una casa de patios.
Posteriormente fue muy modificada
para albergar un local ial. La

planta fue liberada y se agregé un
entrepiso liviano en toda la
superficie del local. El ritmo de
vanos de la fachada también fue
alterado, conservandose Uinicamen-
te el balcon corrido de herreria del
pretil. La construccion se conserva
en buen estado pese a las modifica-
ciones citadas

Casa de patios construida en las Gltimas décadas del siglo
XIX, que actualmente funciona como deposito de un local
comercial. Su fachada fue alterada por la sustitucion de la
terminacion original por plaqueta de escalla y por la
reduccién de la altura original de los vanos. Integra una
cuadra caracterizada por su heterogeneidad. Su estado de
conservacién es bueno.

Baldio cerrado por de mamposteria y
portdn vehicular que funciona como
estacionamiento a cielo abierto.

padron h max
3825 16.50m
tipo FOS
BASILICAL -%
proteccion FOT
Gr1 -%
propiedad
COMUN
ano
191
PB
oc.
padron h max
3823 16.50m
tipo FOS
PATIO -%
proteccion FOT
Gr1 -%
propiedad
COMUN
ano
1862
PB
oc.
padron h max
3824 16.50m
tipo FOS
PATIO -%
proteccion FOT
Gro -%
propiedad
COMUN
ano
1875
PB
oc.
padron h max
3822 16.50m
tipo FOS
-%
proteccion FOT
SD -%
propiedad
COMUN
ano
PB
DESOC.
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003 . 02 Edificio de renta construido alrededor padr()ﬂ h max
de 1950. Se desarrolla en planta baja
y cuatro niveles en torno a un patio 3931 19.00m
lateral posterior. La planta baja tipo FOS
alberga seis locales comerciales y el RENTA -%
acceso a las plantas superiores que proteccion FOT
alojan oficinas a razén de nueve por Grl %
piso. Construccion de gran masa, - 2
donde predomina el lleno sobre el propiedad
vacio, su fachada presenta pilastras COMUN
en los entrepaios, y est4 coronado afo
por una cornisa, siendo su altura
mayor que lade sus linderos. 19PSE?

oC.

modos de actuacion

sebreedificacion

por altura maxinia
edificable

sobreedificacion
por-acordamiento

fachadas internas

espacio semi-publicg
espacios comunes

patios / azoteas jardin

003.01 003.02

combinacién combinacién

area total en PB 1082m2 area total en PB 415m2
area total 2-3 386m2 area total en 2-4 1245m2
sobreedificacion AREA TOTAL 1660m2
area total aprox. 50% 805m2

area tot x acordam. (1niv) 246m2

azotea (25%) 402m2 . .
plaza + estac. 597m2 total viv. cooperativas
AREA TOTAL 3448m2 20 unidades

33% 2D / 28% 3D / 20% cir

total viv. cooperativas
30 unidades

33% 2D / 28% 3D / 20% cir / 40% patios / 15% esp.comunes
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004.misiones
ubicacioén / 1:2000

PB+2
a=128m?

BL
a=166m?

PB+1
a=153m?

PB
a=152m?

PB+1
4=99m?

UTE
a=75m?

fichas / situacion actual

Vivienda con base comercial de principios del siglo XX.

Actualmente el local comercial se encuentra cerrado y el nivel padron h max
superior estd ocupado por intrusos. La reforma modificd 4203 16.50m
estructura y fachada, alterando ademés las aberturas, tipo FOS
mayormente en planta baja. Su estado de conservacion es _
regular. PATIO > %
proteccion FOT
Gr2 -%
propiedad
COMUN
ano
1915
PB
DESOC.
Predio baldio que se cierra al frente padron h max
con un muro de mamposteria sin
acceso. Actualmente en venta. 4205 1.00m
tipo FOS
-%
proteccion FOT
SD -%
propiedad
ano
PB
DESOC.
Edificio de dos niveles construido cerca de 1910 con planta padr on h max
baja de uso comercial y planta alta para vivienda unifamiliar. 4207 11.00m
Actualmente la planta baja se encuentra desocupada, t IFOS
manteniendo la vivienda en el nivel superior. La fachada 1po
presuntamente reformada presenta tenues influencias Art PATIO -%
Deco6. Su estado de conservacién es bueno. proteccion FOT
Gr2 -%
propiedad
COMUN
ano
1910
PB
DESOC.
Casa de patios desarrollada en un nivel, construida a padrfm h max
principios del siglo XX. La construccion fue objeto de varias 4210 11.00m
reformas que afectaron sensiblemente la imagen de su T " 0%
fachada, teniendo desde 1993 el actual aspecto, libre de un 1po
revestimiento pétreo que cubria casi toda su superficie. Se PATIO -%
encuentra enregular estado de conservacion. proteccion FOT
Gr1 -%
propiedad
COMUN
ano
1915
PB
oc.
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Edificio de vivienda construido en la segunda mitad del siglo padr on h max
XIX, desarrollado en dos niveles. Fue reformado, conservan- 1,182 16.50m
do su organizacion interna pero modificando parcialmente T .FOS
su estructura. La fachada fue alterada en planta baja y 1po
lamentablemente perdié el balcén sobre la esquina. Se PATIO -%
encuentra en mal estado de conservacion con aberturas proteccion FOT
tapiadas. Gr2 %
propiedad
COMUN
ano
1850
PB
DESOC.

modos de actuacion

004

subdivision

area total en PB (noincl. UTE/BL) 532m2
area total en PA 380m2
area total nivel 3 128m2
sobreedificaciéon

area tot aprox niv2+3 (75%) 580m2
area tot acord (10%) 77m2
azoteas (50%) 413m2
plaza+estac+e.comun 170m2
AREA TOTAL 2289m2

total viv. cooperativas
25 unidades

33% 2D / 28% 3D / 20% cir / 20% patios/15%esp. comunes

sobreedificacion
por altura edificable
maxima

espacio semi-publico/
esp. comunes
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005.piedras
ubicacion / 1:2000

fichas / situacion actual

Edificio reformado en 1945, que padréﬂ h max
constituye practicamente una obra
nueva. Se desarrolla en un nivel, 31'90 11'282
actualmente desocupado, donde 1po
funcionaron cuatro unidades de -%
apartamentos. El edificio se proteccion FOT
encuentra en mal estado de Gro %
conservacion, afectando un entorno - °
homogéneo, de alto valor patrimonial propiedad
sobre la plazoleta Isabellino Gradin. COMUN
ano
1945
PB
DESOC.
Edificio reformado en 1945, que padron h max
constituye practicamente una obra
nueva. Se desarrolla en un nivel, 2489 11.00m
actualmente desocupado, donde tipo FOS
funcionaron cuatro unidades de -%
apartamentos. El edificio se proteccion FOT
encuentra en mal estado de Gro %
conservacion, afectando un entorno 2
homogéneo, de alto valor patrimonial propiedad
sobre la plazoleta Isabellino Gradin. COMUN
ano
1850
PB
DESOC.
Originalmente vivienda construida padr(m h max
en la segunda mitad del siglo XIX,
desarrollada en un nivel. fl'sa 11'222
Actualmente en estado ruinoso tras 1po
sucesivos derrumbes o demolicio- -%
nes, conserva el muro de fachada proteccion FOT
despojado de los revestimientos Gro %
originales. Persisten ademas 2
algunos muros interiores parcial- propiedad
mente demolidos. Integraba una COMUN
unidad arquitecténica con su lindero ano
simétrico del padron 2489 1850
PB
DESOC.
Edificio construido a principios del siglo XX, destinado a padron h max
vivienda. Su organizacién resolvia una vivienda unifamiliar en
. " . - . 2491 11.00m
el primer piso, mientras que en planta baja organizaba una T FOS
segunda vivienda unifamiliar al frente y apartamentos a los 1po
2 cuales se accedia a través de un corredor. La fachada PATIO -%
s mantiene la mayoria de los revestimientos y ornamentacion proteccion FOT
3 original, habiéndose eliminado el balcon del primer piso, las Gr2 %
€ barandas de planta baja y presentando aberturas tapiadas. 2
I Conforma una unidad arquitecténica con sus vecinos, propiedad
padrones 2492 y 2493, en un entorno destacado que COMUN
enfrenta la plazoleta Isabelino Gradin. Habiendo funcionado afo
como pension, se encuentra actualmente desocupado y en 1850
malestado de conservacion. g 1
DESOC.
Predio baldio que ocupa dos padr()ﬂ h max
padrones. Su amplio frente se cierra _
principalmente a través de un portén 25?2 2503 11'282‘
de chapa. 1po
-%
proteccion FOT
SD -%
propiedad
ano
PB
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modos de actuacion

005

sobreedificacion

area total PB (50%) 810m2 ; i Ahli
area total (2niv) 1620m2 pasaje semi DUbIICO
plaza + estac. (50%) 810m2

azoteas (25%) 405m2

AREA TOTAL 3645m2

total viv. cooperativas
30 unidades

33% 2D / 28% 3D / 20% cir / 40% patios / 15% e.comunes

_ Pnamientos
sobreedificaci@

or altura edificab
ima

sobreedificacion
por acordamiento
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Conclusiones

“No hay nada para ver, casi nada para hacer, La Sorpresa ya no existe mas./ No
hay nada para ver, pero de eso fue que yo me enamoré./ Muchas luces no se ven,
variedades no tenés, caras nuevas ya no se ven mas, y dicen que muchas luces
no se ven./ Pero de eso fue que yo me enamoré.” (No te va Gustar, 1999)

Cual seria la mejor forma de expansion urbana, contemplando el dinamismo econdmico y
social, la eficiencia y las diferentes formas de vida esta en debate y merece una discusion mas
profunda, pero hay suficiente evidencia que prueba la relacion positiva entre justicia social y
ciudad compacta, mientras que la exclusion y dispersion urbana seria la contratara negativa
del mismo fendmeno. También parece haber un consenso sobre lo apropiado de intensificar el
uso de la tierra urbanizada, optimizando el uso de recursos y de la energia y preservando la
tierra rural.

La regeneracion de la Ciudad Vieja debera ser parte de la planificacion de Montevideo,
cualquiera sea el desarrollo que se prevea para el resto de la ciudad. Tal vez la regeneracion
urbana no pueda ser la Unica manera en que la ciudad se desarrolle, pero sin duda es la
manera mas sostenible ambientalmente de aprovechar los recursos disponibles, dentro de un
grupo mas amplio y comprensivo de politicas urbanas. Es también una apuesta valida desde
el campo patrimonial, donde se ha comprendido que el uso de los monumentos y su inserciéon
en un tejido vital tiende a una preservacion mas integral de sus valores.

El Plan Especial de la Ciudad Vieja parece ser un buen comienzo para la renovacion del area,
pero solo se podra alcanzar las metas urbanas comprensivas comentadas anteriormente a
través de herramientas efectivas para fomentar la participacion, negociacion y construccion
de ciudadania de la poblacion. La vision estratégica y la asociacion publico privado propuesta
por el, no garantizan por si mismos los beneficios a escala urbana, de la intensificacion y
mezcla social y de usos. El tipo de herramientas e instituciones necesarias para controlar el
delicado equilibrio en un programa de regeneracion urbana son determinantes para alcanzar
las metas sociales, evitando las potenciales consecuencias negativas de la gentrificacion.

Nuevos pobladores, sean residentes o usuarios durante ciertas horas del dia, con mayor
ingreso y diferentes pautas de consumo y estilos de vida que los de los residentes
establecidos, son una parte inevitable de cualquier proceso de regeneracion. Compatibilizar
la vivienda con unidades de trabajo en la casa, pequenas oficinas, comercio y servicios es
un escenario de negociacion sensible. La flexibilidad y riqueza del tejido en damero existente
es un valor que permite generar variados tipos de entornos y paisajes urbanos, capaces de
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fomentar una mezcla vital de usos en una amplia escala.

La participacion de grupos de vivienda autogestionados en la regeneracion de Ciudad Vieja,
dada su amplia aceptacion y convocatoria en la poblacion, puede tener un rol estratégico
para alcanzar las metas de integracion y sustentabilidad social, actuando como ancla de la
poblaciéon que se incorpora, con habilidad para negociar con los residentes y las autoridades
locales y a su vez actuar como contrapeso de los inversores privados atraidos por el plan
estratégico.

Al realizar un detenido estudio de la espacialidad del stock disponible para intervenir en la
trama consolidada de la Ciudad Vieja y las caracteristicas del sistema vigente de viviendas
autogestionadas, se detectd un desajuste que dificulta el desarrollo de esa modalidad en el
area. Analizando las principales causas de dicho desajuste se pueden encontrar las claves
para desarrollar herramientas y elementos proyectuales alternativos de intervencion, que
hagan viable la concrecién de proyectos.

En este ambito de negociacion el estado, tanto a nivel nacional como local deben jugar su

rol de facilitadores y fortalecer al sector. La conservacion patrimonial y una mejor gestion
urbana son justificativos suficientes para la flexibilizacion de normativas y mecanismos. Los
programas de intensificacion urbana requieren la concurrencia de varios aspectos para ser
efectivos. Las politicas estatales urbanas y de viviendas, los marcos normativos y crediticios y
la gestion publica y privada, son muy importantes, pero resulta sustancial el desarrollo de las
herramientas proyectuales que permitan viabilizar espacialmente programas tan complejos.

Se pretendi6 explorar aquellas modalidades de intervencion, alternativas a las habituales, que
resulten mas adecuadas para la intensificacion en Ciudad Vieja. Para verificar su viabilidad

y facilitar su visualizacion, se desarrollan algunos proyectos concretos a modo de ejemplo,
aplicando esas maneras alternativas de intervenir, sobre situaciones reales detectadas en el
stock potencialmente disponible.

Al realizar una estimacion de los resultados de aplicar esas ideas en cada situacion, se puede
apreciar la posibilidad de desarrollar variadas opciones de intervencion que alcanzan la escala
requerida para programas de autogestion. También se logra incorporar calidades espaciales y
variedades de espacios semipublicos y colectivos, una rica escena urbanay un mix de usos y
viviendas de alta complejidad.

Estos ejemplos fueron elegidos en situaciones que se repiten dentro del tejido, por lo que las
posibilidades de intervencion podrian replicarse en distintas ubicaciones de la Ciudad Vieja.
Estos ejemplos pretenden demostrar la viabilidad de las ideas, pero de ningin modo constituir
un repertorio exhaustivo. Se busca alentar el desarrollo de nuevas exploraciones, en el
entendido que el disefo y la creatividad en la busqueda de soluciones es la clave para renovar
la Ciudad Vieja por intensificacion.
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