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Resumen ejecutivo

Se presenta el segundo informe de Mercado Inmobiliario, el
cual tiene por objetivo brindar informacién oportuna y con-
fiable sobre el mercado inmobiliario, poniendo el foco en la
Vivienda de Interés Social y en el acceso a la misma de los
hogares de ingresos medios y bajos.

Uno de los objetivos de la presente publicacién es abordar
temas especificos por medio de capitulos especiales. En
este numero se aborda el tema del acceso a la vivienda por
parte de los jévenes, analizando puntualmente si cumplen
las condiciones necesarias para acceder a un préstamo hi-
potecario. La conclusion mas importante es que el 11% de
los jévenes del pais (61.700) cumplirian los requisitos para
solicitar un crédito hipotecario. Este porcentaje es mas bajo
para los jovenes de entre 18y 24 afios de edad (5% acceden)
que para aquellos de entre 25 y 29 afos (20%).

Unos 113.500 hogares del pais son jévenes y su tenencia en
propiedad es baja. Aproximadamente uno de cada tres ho-
gares jévenes no propietarios cumple las condiciones para
acceder a un préstamo hipotecario.

Se aborda también la problemética de las parejas jovenes
que no han podido solucionar su vivienda, esto es, aquellos
jovenes con pareja en el hogar en el que no son jefes ni con-
yugues.

En el capitulo de Construccion se destaca que en 2012 la
participacién de los m* otorgados en permisos de construc-
cién en las zonas C01 y C02 aumenté con respecto a 2011,
pasando de 23% a 53%. Esto redunda en una disminusién de
la participaciéon en la costa este de Montevideo.

De acuerdo a una nueva medicién, en el afio 2012 el 23% de
los permisos de construccion solicitados en la Intendencia
de Montevideo corresponde a proyectos ingresados por la
Ley N° 18.795. Si se analizan las zonas CO1 y C02 esta propor-
cién asciende a 43%.

A su vez, se analiza la localizacién de los proyectos ingresa-
dos bajo la Ley anteriormente mencionada y se detallan los
sistemas constructivos no tradicionales aprobados hasta el
momento.

En el apartado de Créditos se sefala que la proporcién de
hogares que acceden a la vivienda propia es relativamente
baja. Por ejemplo, segun la Encuesta Nacional de Hogares
Ampliada realizada en 2006, el 21% de los hogares acce-
dieron a sus viviendas por medio del crédito hipotecario,
mientras que el 70 % la obtuvieron con recursos propios o
herencia. También es de subrayar que segun datos censa-
les, el 55% de los hogares son propietarios de sus viviendas,
siendo un porcentaje menor al que se observa en la region
(Argentina, Chile, Brasil).
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Asi mismo, el 10% de las ventas de viviendas registradas en
Direccidon General de Registro (DGR) en el afio 2012 tienen
asociadas una hipotecay el 3% de las promesas.

El capitulo de Compraventas aborda los siguientes temas:
nivel de precio de las viviendas, accesibilidad para adquirir
una vivienda y la cantidad de transacciones. La principal
conclusién que se extrae al comparar 2012 con 2013 es que
mientras el nivel de precios continué aumentando, la can-
tidad de transacciones practicamente se mantiene estable.

A su vez, el 3 % de las viviendas que existen en Montevideo
cambiaron de propietarios en el 2012.

Se elabora también un indicador que mide la cantidad de
ingresos mensuales necesarios para comprar una vivienda
tipo. En el periodo 2000 a 2012, se necesitan en promedio,
48 meses de ingreso para comprar una vivienda en PH de 69
m2 en Montevideo.

En relacién a los alquileres se analiza cdmo ha evoluciona-
do la proporcién de hogares inquilinos en los ultimos afos,
observandose que ha habido un aumento en la proporcion
de éstos. También se analiza qué porcentaje del ingreso des-
tinan al pago de la vivienda los hogares inquilinos y aquellos
que pagan una cuota, concluyendo que actualmente quie-
nes pagan un alquiler destinan mayor proporcién de su in-
greso al gasto en vivienda (18% del ingreso del hogar) que
los hogares que compraron su vivienda y estdn pagando
una cuota (10% del ingreso del hogar).

La Ley N° 18.795 de Acceso a la Vivienda de Interés Social ya
lleva dos anos de vigencia, con un total de 210 proyectos
ingresados, de los cuales 170 estan promovidos. Debe des-
tacarse que el 12% de los proyectos promovidos ya estan
terminados, y que el 62% estan en construccion (unas 3.600
viviendas).

El Fondo de Garantia de Créditos Hipotecarios (FGCH) co-
menzo su operativa en abril de 2013. Este instrumento tiene
como objetivo facilitar el acceso a la vivienda de aquellas fa-
milias que tienen capacidad de pago pero poca capacidad
de ahorro. Hasta el momento se han ingresado 141 garantias
de las cuales cuatro corresponden a Vivienda de Interés So-
cila (VIS en proyectos promovidos).

www.anv.gub.uy - informeinmobiliario@anv.gub.uy
Cerrito 400 esq. Zabala - Montevideo Uruguay - info@anv.gub.uy



Informe Mercado Inmobiliario -Area FINANCIAMIENTO Y MERCADO INMOBILIARIO

Construccion

En el afio 2012 la distribucién de los m? concedidos en permisos de construccién para vivienda en la
Intendencia de Montevideo refleja una mayor dindmica en barrios centrales de la capital y resta parti-
cipacion a la costa este. En este cambio tuvo especial importancia la Ley N° 18.795 ya que el 23% de los
m? otorgados corresponde a padrones con proyectos presentados. En zonas centrales (CO1y C02) esta
proporcion asciende al 43%. También se constata un aumento de la participacion de torre mediana. En
este apartado se analiza la localizacion y caracteristicas de los proyectos promovidos por la Ley.

En Montevideo, la construccién ha tenido un periodo de auge, en el cual las obras de vivienda se

concentraron en la zona costera del departamento y en la construccién de vivienda confortable La actividad de
y suntuaria. la construccion
ha mostrado un
Evolucién de los m? fictos construidos en vivienda- Montevideo (primeros buen dm,ar.msmo
semestres de cada afio) en los ultimos
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A partir de la entrada en vigencia de la Ley N°  En el marco de esta informacion se analizara la
18.795 se ha observado un cambio en la distri-  localizacién de los proyectos ingresados al am-
bucién de localizacién y tipo de obra. A modo  paro de la Ley N° 18.795, asi como sus caracte-
de ejemplo, en el ano 2011 la construccion de risticas en cuanto a tipo de obra (obra nueva,
viviendas en las zonas CO1 y C02 representaba refaccidén, ampliacidn, entre otros) y su tamaro.
un 22% del total, mientras que en 2012 este li .. I .
porcentaje ascendié a 53%. A su vez, en el afo Localizacion de los proyectos ingre- NOTA METODOLOGICA
2012 el 43% de los m* otorgados en permisos sados’ Los proyectos presenta-
i ivi dos al amparo de la Le;
gg1corg;r2ucaon para:j'wwendas c;en las Z0Nnas A1 30 de setiembre de 2013 se han presentado No ,8‘795pse clasiﬁcany
sadoz bajo :Ztr;efg?n Ieron a padrones INgre- 319 proyectos por un total de 7.115 viviendas. de acuerdo a la cantidad
£ | tibo de ob | ori Si se analiza la ubicacién de los proyectos de ‘szc‘l(;‘?’?cl‘;;’sgsl{;fgf
n c;anztoE t',ri(? € (:j ra, Zn € prg?e:jselrrﬁé' acuerdo al momento en que se presentaron en Proyectospegueﬁos-de'z
tre de 2012 (dltimo dato disponible de ) la Oficina del Inversor de la Agencia Nacional a20 viviendas.

aumento la participacion de la construccidn de
torres medianas pasando de 19% en el primer
semestre de 2010 a 38% en el primer semestre
de 2012, mientras que la torre suntuaria pasé
de 54% a 39% en igual periodo.

de Vivienda (ANV), se observa que los prime-
ros proyectos presentados estan ubicados en
la zona de Cordén, Barrio Sur y Palermo y por
otro lado en la zona de influencia de Bella Vista.

Proyectos medianos: de
21 a 50 viviendas.
Proyectos grandes: mds
de 50 viviendas.

9- Un proyecto puede tener mas de una localizacién, por lo tanto, como en este apartado se quiere analizar los proyectos segun la misma se hara una lectura
por subproyectos, ya que es la unidad que permite analizar la ubicacién geografica. Un subproyecto se configura cuando el inversor presenta mas de una
propuesta arquitectdnica y/o presenta un proyecto localizado en padrones no linderos.
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A medida que se fueron presentando mas proyectos se observa que continuaron ubicandose
principalmente en la zona céntrica (Corddn, Palermo y Barrio Sur), en el limite con la zona C04
(Av. Italia) o a corta distancia de grandes avenidas (8 de octubre, Br. Batlle y Ordofiez, Br. Artigas,
Agraciada). Cabe destacar que hasta el momento se han presentado proyectos en 33 barrios del

departamento.

Por lo tanto, la mayoria de los proyectos presentados comparten la caracteristica de ubicarse en

zonas céntricas o con buen acceso a él.

Proyectos ingresados al 31/12/2011

Proyectos ingresados al 31/12/2012

En cuanto a proyectos presentados, Cordén es
el que concentra mayor cantidad (25%), segui-
do por Palermo (9%). En cantidad de viviendas
el Cordédn sigue liderando (25%), seguido por
Barrio Sur (11%, influido sobre todo por un pro-
yecto de mas de 300 viviendas).

Localizacion, tipo de obra y cantidad de
viviendas

Todos estos proyectos tienen distintas caracte-
risticas en relacion al tipo de obra y a la canti-
dad de viviendas, por lo que resulta interesante
analizar si la localizacién tiene alguna relacion
con estas caracteristicas.

En cuanto al tipo de obra se distinguen cinco:
obra nueva, reciclaje, refaccion, ampliacién y
obras inconclusas (esqueletos).

Como se observa en el mapa, los barrios Paler-
moy Corddn son los que tienen mayor cantidad
de proyectos de reciclaje, tanto en cantidad de
proyectos como de viviendas ingresadas.

En términos relativos, Palermo también es el
barrio con mayor cantidad de proyectos de re-
ciclaje.
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Proyectos ingresados al 31/06/2012

gl

Proyectos ingresados al 30/09/2013

Se constata que la obra nueva, si bien esta pre-
sente en todos los barrios, predomina alrede-
dor de las grandes avenidas.

Los proyectos de ampliacion, refaccion y es-
queletos son muy pocos en relacion al total de
ingresados.

Los primeros
proyectos pre-
sentados, se
ubicaron en
zonas céntricas
yen el drea de
influencia del ba-
rrio Bella Vista.
Gradualmente
se fueron densi-
ficando algunas
zonas (Cordon,
Palermo y Barrio
Sur) y se fueron
ubicando proyec-
tos en el entor-
no de grandes
avenidas. Hasta
el momento se
han presentado
proyectos en 33
barrios.

Proyectos ingresados por tipo de Obra 30.07.2013
g /

Tipo de Obra
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Otra lectura que puede hacerse desde lo territorial es si
hay algun patrén en cuanto a la cantidad de viviendas
que tiene cada proyecto.

En primer lugar, cabe destacar que la mayor parte de los
proyectos presentados en Montevideo son de tamano
pequefio (56% del total), es decir, tienen entre 2y 20 vi-
viendas. Le siguen los proyectos medianos (28%) y lue-
go los grandes (16%). Igualmente, aunque los proyectos
grandes representan la menor proporcién del total, acu-
mulan la mayor cantidad de viviendas.

Como se observa en el mapa, hay una gran concentracién
de proyectos pequeios en la zona de influencia de Paler-
mo, coincidente con obras de reciclaje. En el resto de las
zonas no parece haber un patrén en cuanto a la localizacién
y la cantidad de viviendas, ya que en todos los casos hay
tanto proyectos pequefios como medianos y grandes.

Proyectos ingresados y cantidad de viviendas
30.07.2013

NG

Sistemas Constructivos No Tradicionales
(SCNT)

El Plan Nacional de Vivienda (2010-2014) prevé la inclu-
sion de tecnologias no tradicionales para la construccion
de vivienda. El Documento de Aptitud Técnica (DAT) ha-
bilita a ofrecer su sistema constructivo a la poblacién
con el fin de construir proyectos a través de los progra-
mas publicos de vivienda. Se describen a continuacién el
DAT, el procedimiento para tramitarlo y los documentos
otorgados hasta el momento.

Para que los SCNT puedan ser utilizados en la construc-
cién de vivienda de promocién publica los promotores
de dicho sistema deben obtener el DAT. El mismo es
expedido por la Direccién Nacional de Vivienda (DINA-
V1) del Ministerio de Vivienda Ordenamiento Territorial y
Medioambiente (MVOTMA) y se otorga a un titular, para

Cantidad de VIS

2-20

21-50

53 -338
Zona Ley 18.795
C01

C02

Cco3

00010

Co4

un sistema constructivo especifico, determinando las con-
diciones de utilizacion del sistema.

El SCNT objeto de un DAT, podrd ser utilizado por un ter-
cero bajo permiso del titular, previa comunicacién y acep-
tacion por parte de la DINAVI.

Existen dos tipos de documento que difieren en duracién
o vigencia:

El DAT General se emite con tres afos de validez y
para tramitarlo el promotor debe contar con viviendas
construidas en el pais con un minimo de un ano de ter-
minadas.

« EI DAT Limitado se emite por un afo de validez y per-
mite la construccién de hasta 50 viviendas. Luego podra
tramitar el DAT General.
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DAT otorgados

SCNT DESCRIPCION CANTIDAD | OBSERVA-
DEVIV CIONES

RBS- ROYAL Sistema constructivo industrializado integral. A partir de compuestos polimeros se | General

BUILDING SYS- obtienen paneles huecos de diferentes secciones a través de un ensamblado, con-

TEM formando los muros de cerramientos exteriorese interiores, los cuales se llenan con
hormigon estructural, liviano, poliuretano, poriestireno, segun requiera el proyecto.

CRUPE SYSTEM Estructura de acero galvanizado (tipo steel - frame) al cual se fijan mallas metalicas | General
sobre las que se proyecta mezcla de mortero liviano que se aplica en capas hasta
completar el espesor total, sobre este se aplica otro mortero a manera de termi-
nacién. Cubierta chapa galvanizada.

EMMEDUE Paneles industrializados en base a poliestireno expandido y mallas de acero, que General PB + 2 niveles
sirven de base para aplicar morteros estructurales.

NOX Estructura de perfiles de aluminio y paneles livianos (fibro-cemento) con cubierta Limitado Para viviendas
liviana. Revestimiento interior en base a placas de yeso. exentas o

apareadas

*Ampliacion de informacion en el sitio web del MVOTMA: http://www.mvotma.gub.uy/tu-vivienda/construir/sistemas-constructivos-no-tradicionales

Procedimiento

El proceso se inicia en el MVOTMA, donde se realiza un che-
queo de la documentacién necesaria solicitada por este or-
ganismo a los efectos del andlisis.

Con el visto bueno del MVOTMA el interesado debe presen-
tar la documentacién referente al SCNT en Facultad de Ar-
quitectura - Instituto de la Construccién, donde se evaltda y
emite un Informe Técnico de Evaluacion (ITE).

Una vez obtenido el ITE, el tramite se inicia formalmente en
el MVOTMA mediante solicitud del interesado, iniciando el
expediente del DAT.

El expediente se asigna a la Comisién Asesora de la DINAVI, la
cual debe informar y redactar un dictamen, pasando el expe-
diente a la Comision Técnico Mixta de Evaluacion (CTE) para
su consideracion.

La CTE concluye mediante informe, recomendando la apro-
bacion o rechazo de solicitud, dando vista de las actuaciones
al interesado.

Si se entiende pasible de aprobacién, la Comisién Asesora re-
dacta el DAT que expresa las caracteristicas del sistema y las
consideraciones particulares en que se otorga.

El expediente concluye en cualquiera de los casos con un
dictamen de la Comision Asesora y un informe de la CTE, que
es elevado a la DINAVI para su consideracién.

La DINAVI resuelve la aprobacion o rechazo de la solicitud,
debiendo notificar al interesado. En caso de aprobacion del
sistema, la DINAVI se expide el DAT.
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Plazos

Serd de 45 dias habiles a partir del ingreso en la DINAVI. Si
surgiesen observaciones o consultas que ameriten la inte-
rrupcion del tramite este plazo podra extenderse el tiempo
que sea necesario. Los DAT otorgados hasta la fecha han lle-
vado un tiempo de gestién de aproximadamente dos afos.

" PROPOMNENTE
ok SCNT

e | S . ()

v

dfonme Téanico Ge Evaluacion v
f

Comnnion Avesora >
I S R T T A T

Combuitn Téenica de
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Créditos

En este apartado se explora, de acuerdo a la informacién disponible, cémo acceden los uruguayos a la
vivienda y qué rol ha tenido el crédito hipotecario otorgado por instituciones financieras y los créditos y
programas publicos de vivienda.

Segun el censo 2011, mas de la mitad de los hogares uruguayos son propietarios de su vivienda.

En el interior del pais los propietarios alcanzan el 58% mientras que en Montevideo esta propor- La proporcion
cién es menor ubicandose en el 50%. de hogares
propietarios de

En comparaciéon con otros paises de América .
Latina, la proporcion de propietarios en Uru- ~ Uruguay es baja
guay no es de las mas elevadas. En Argentina en comparacion
por ejemplo, segun datos del censo 2010, en con otros paises
o o . ..

el 69% dgl to’FaI de viviendas ocupadas residen de la region
sus propietarios. De acuerdo a este censo, en la
Montevideo % % Provincia de Buenos Aires el 71% de los hoga-
res son propietarios.

Tenencia de la vivienda seguin zona

Propietarios W |nquilinos B Ocupantes y propietarios irregulares

Interior 17% 25%

En el cuadro siguiente se resume informacion
recopilada por HOFINET para paises seleccio-
nados de América Latina.

Total del pais 21% 24%

N
N

Viviendas ocupadas por sus propietarios (%)

Pais Valor Aho Fuente para HOFINET

Argentina 67,0% 2010 (1) Lincoln Institute of Land Policy Working Paper
Brasil 68,6% 201 PNAD/IBGE

Chile 69,0% 2006 OECD Review of Chile

Colombia 50,30% 2009 DANE

Uruguay 59,30% 2006 (2) IDB Report

Datos extraidos de HOFINET: Housing Finance Information Network. www.hofinet.org

(1) Land Regulation in the Urban Agglomerates of Argentina and its Relationship with Households’ Residential Tenure Condition (Working Paper)
Author(s): Goytia, Cynthia, Cecilia de Mendoza and Ricardo Pasquini. Publication Date: June 2010. Disponible en:
http://www.lincolninst.edu/pubs/1810_Land-Regulation-in-the-Urban-Agglomerates-of-Argentina-and-its-Relationship-with-Households--
Residential-Tenure-Condition

(2) Are Uruguayan Housing Policies Reaching the Poor? An Assessment of Housing Deficit, Housing Informality and Usage of Housing Programs
in Uruguay. Natalia Garabato Magdalena Ramada-Sarasola. Inter-American Development Bank Department of Research and Chief Economist
TECHNICAL NOTES No. IDB-TN-278 September 2011. Disponible en: http://idbdocs.iadb.org/wsdocs/getdocument.aspx?docnum=36397709

De acuerdo al relevamiento realizado en el ul-
timo censo, la mayor parte de los hogares pro-
pietarios (80%) ya han pagado su vivienda. En

Montevideo un 20% de los hogares propieta-

rios se encuentra pagando una cuota de com-

pray en el interior lo estan haciendo un 19%.
81% 80% 81%

Total del pais Montevideo Interior
Fuente: Censo 2011 INE

4- Fuente: Censo 2011 - INE
5 - Fuente: INDEC. Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2010
6 - HOFINET. Housing Finance Information Network. www.hofinet.org
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Hogares propietarios de la vivienda

Propietarios pagando su vivienda B Propietarios que ya la pagaron
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Evolucion del financiamiento desde 2007 a la fecha.

Desde mediados de 2007 los créditos para
compra de vivienda han tenido un fuerte dina-
mismo. Varios bancos de plaza comenzaron a
ofrecer créditos para la compra de viviendas y
en el afo 2009 el BHU retorné a la operativa.

Del afno 2006 al momento los bancos han flexi-
bilizado las condiciones para conceder un cré-
dito hipotecario, por ejemplo en términos del
ahorro previo exigido, por lo que es esperable
que una mayor proporcion de hogares pueda
acceder a vivienda propia mediante este tipo
de créditos.

En el Reporte de Estabilidad Financiera del afo
2011, publicado por el BCU, se compara el cré-
dito a individuos - consumo y vivienda - con el
ingreso disponible de los hogares. En este tra-

Nuevos créditos para compra de vivienda

4000
BHU M Otros Bancos

3500

3000

2500

in

1500
1000
500
0

2008 2009 2010

Fuente: elaboracion propia con datos BCU y BHU

2011 2012

bajo se calcula un primer indicador que incluye, en su numerador, estrictamente el crédito con el BROU y la banca privada
y un segundo indicador, que ademas incluye el crédito del BHU (dada la relevancia del mismo en el endeudamiento de las
familias). Para el periodo 2009 — 2011 el primer indicador, endeudamiento con el sistema bancario de las familias uruguayas,
pasé de 8,4% en diciembre de 2009 a 13,3% en diciembre de 2011. Incluyendo la deuda con el BHU, el crédito crece a un

21,6% del ingreso anual de los hogares.

Evolucion de los créditos otorgados por
el BHU

El BHU comenz6 nuevamente a otorgar
créditos para la compra de vivienda en el
ano 2009 y desde ese momento a la fecha
ha aumentado constantemente su partici-
pacion en el mercado. Como se observa en
el grafico, en el 2009 el 16% de los crédi-
tos otorgados correspondian al BHU mien-
tras que en mayo de 2013 su participacién
es del 58%. Este valor es similar al del afo
2012.

Compraventas financiadas con
crédito hipotecario

Si bien en el periodo analizado la evolucion de
los créditos hipotecarios ha sido dinamica, una
proporcién pequeia de las compraventas de
inmuebles es financiada con crédito hipotecario.

Participacion del BHU en nuevos créditos para

vivienda
HU

=B Resto de IF

47%

84% ‘ Z

-

2009

2010

2011

2012

Fuente: elaboracion propia en base a BHU y BCU

Un 10% de las compraventas inscriptas en la
Direccion General de Registros tiene asocia-
da una hipoteca. Por otra parte, un 3% de las
promesas inscriptas en 2012 estd asociada una
hipoteca.

2013*

* Ene-May 2013

7- La Encuesta Continua de Hogares no ha vuelto a incluir preguntas al respecto ni tampoco se ha realizado una investigacion especifica sobre vivienda

que permita cuantificar este posible impacto.

8- Reporte de Estabilidad Financiera ANO 2011 - BCU - Publicado 4 de junio de 2012. Disponible en: http://www.bcu.gub.uy/Servicios-Financieros-SSF/

Reportes%20del%20Sistema%20Financiero/ref-iv_11.pdf
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Estos datos surgen de analizar la Informacién Compraventas con hipoteca por departamento

de actos inscriptos en la DGR del afo 2012. 10% de las
Las hipotecas se califican en cuatro categorias: . Wipotesss 3012 compraventas
MVOTMA, BHU, BROU e Hipoteca Comun. La B Te ¥ }'3% delas
S les . 1 Wam
ultler)a categoria com.prende las otorgadas en A it promesas
créditos de bancos privados. ~ =500 2 1349 : ipt
‘ . g inscriptas e
De acuerdo a los registros del afio 2012, las ) y DGR en el afio
compraventas con hipoteca se concentran en } ; 2012 tuvi
Montevideo, Canelones y Maldonado. Estos , : uvieron
tres departamentos acumulan el 78% de las il hipotecas
inscripciones. Los restantes departamentos acu- ' ¥ asociadas.
mulan menos del 3% de las hipotecas cada uno.
Fuente: elaborackon propia segun datos de Direccién General de Registros
{Como obtuvieron la vivienda los hogares propietarios? T
o de
Hogares propietarios segin modo en que obtuvieron la vivienda, por zona geografica. los hogares
Cémo obtuvo la vivienda  [Mc ideo| Interior | Rural |Totalpais e| BHU, etc. En Montevideo resulta aun mas Propietarios
bretia o ncao | aa | 59 | %s | s frecuente el acceso por BHU alcanzando al 87% obtuvieron su
Fondos de cooperativas 28 14 03 19 de los hogares propietarios con créditos del vivienda con
Otros créditos privados 1,7 1,5 0,8 1,6 SPV. E i o del , i bi I lid R
—— 19 | o | e . En el interior del pais, si bien el liderazgo fondos propios,
Se la regal 16 18 18 17 lo mantiene el BHU, aparecen otras alternativas 5
cﬁé:izig: ::s;rama pablico | 20,7 15,5 39 17,0 _— - P herenciao sela
el 1000 | 1000 | 1000 | 1000 de crédito brindadas por el MVOTMA, MEVIR y
_ R IIT : laron.
Fuente: Encuesta Nacional de Hogares Ampliada, Médulo de vivienda - Primer trimestre 2006 |aS Intendenclas Departamentales. rega

De acuerdo a la Encuesta Nacional de Hoga- " . X N Pébli |
res Ampliada (afio 2006), el 75% de los hoga- ogares propl.etarlos segln Programa Publico por el que
accedieron a la vivienda - Total del pais -

res propietarios uruguayos obtuvo su vivien-
da con recursos propios, por herencia o se A% 0%

la regalaron. Se observan diferencias segun
zonas geogréficas, el acceso mediante crédi-
to en dreas urbanas oscila entre un 23% en el
interior y un 29% en Montevideo. De todas
maneras, en todas las areas consideradas, re-
sulta menos frecuente que el acceso median-
te recursos propios.

Los créditos o programas publicos resultaron
la modalidad mas frecuente entre quienes
recurrieron al financiamiento para adquirir su

vivienda, 20.7% de los hogares propietarios e e e e e e
de Montevideo y 15.5% del interior urbano.

M JBHU (créditos, circulos de ahorro, viviendas construidas por el BHU, etc,)

Entre los hogares que accedieron a la vivien-

da propia mediante un crédito otorgado por ) —— METODOLOG’C_A )
el Sistema Publico de Vivienda (SPV), el 71% La Encuesta Nacional de Hogares Ampliada fue realizada en el afio 2006 por el INE.

En el primer trimestre incluyé un médulo especifico de vivienda en el cual se consul-
t6 a los hogares propietarios sobre la forma en que obtuvieron la vivienda. Esta es
la dltima encuesta disponible que la que se incluyeron preguntas al respecto.

lo hizo por algun programa del BHU: créditos,
circulos de ahorro, viviendas construidas por
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El cuadro muestra para Uruguay y paises seleccionados de la regién, informacién relevada por
HOFINET respecto a la proporcién del PIB que representan los préstamos hipotecarios. Para Uru-
guay, a fines de 2010, el resultado es del 5%. Valor similar al informado para Brasil y Colombia.
Para Chile se observa un valor significativamente mayor mientras que en el otro extremo se en-
cuentra Argentina con la minima proporcion.

Importe total de los préstamos hipotecarios en circulacién al final
del ano como% del PIB

Pais Valor Ano Fuente para HOFINET

Argentina 1,52% 2012 BCRA, WEO

Brasil 5,35% 2011 Abecip/Caixa

Chile 18,20% 2008 Banco Santander Chile Presentation
Colombia 4,00% 2009 Superintendencia Financiera de Colombia
Uruguay 5,00% 2010 (1) IDB Working Paper

Datos extraidos de HOFINET: Housing Finance Information Network.

(1) Housing Markets in Uruguay: Determinants of Housing Demand and its Interaction with Public Policies.
Department of Research and Chief Economist IDB WORKING PAPER SERIES No. IDB-WP-258 Inter-

American Development Bank. October 2011. Natalia Garabato. Magdalena Ramada-Sarasola. Disponible

en: http://idbdocs.iadb.org/wsdocs/getdocument.aspx?docnum=36475730 30% de los
hogares no
propietarios
Acceso a la vivienda de los hogares NO propietarios de Montevideo
cumple los
Un 30% de los hogares montevideanos que como en el interior. Este grupo de hogares requisitos
no son propietarios de su vivienda y el 26% tiene mayores ingresos lo que les permitiria para solicitar
del interior cumplen los requisitos para so- adquirir viviendas de mayores precios. Por un crédito
licitar un crédito hipotecario. Estos hogares ejemplo, en Montevideo podrian adquirir en Al
podrian efectivamente solicitar un crédito hi- promedio viviendas de USD 116.118 con un P :
potecario en la medida en que cuenten con LTV (porcentaje a financiar del valor de la vi- 75.260 hogares
el ahorro previo requerido. vienda) del 80% y de USD 103.213 si el LTV es En el interior los
- . del 90%. En el cuadro siguiente se resumen el 9
Las posibilidades de acceso son diferentes in resoomedio i hog iR cumplen el 26%
segln se trate de inquilinos, ocupantes o "9  hogares Inq - de los hogares
S ~ o pantes y de los propietarios sélo de la vivien- . .
propietarios irregulares (duefos de la vivien- , no propietarios.
da pero no del terreno en el que se ubica). En ) ) QLS QU PO EM PRIy vl Bies ale h
términos relativos los inquilinos son los 'que EEEE 6 (98 UG PRI El & SRl En Sk ¢ls 80.146 hogares
. . . obtener un crédito con LTV del 90% o 80%.
tienen mejores condiciones para acceder
al crédito hipotecario tanto en Montevideo
NOTA METODOLOGICA
Hogares NO propietarios que acceden al crédito para comprar vivienda por tenencia Parg ?stlmar el va/gr de’
- — — la vivienda se considerd
% de hogares que  Ingreso medio del Cuota Valor vivienda LTV Valor vivienda sdi 95T
acceden al crédito hogar (pesos) (pesos) 80% (usd) LTV 90% (usd) un creaito a X am?s’ et
T una tasa de interés del
Inquilinos 40% 55.802 12.188 116.118 103.216 6% en Ul (TEA). Se tuvie-
Ocupantes 21% 53.630 11.350 108.133 96.118 T S A los (inigie=
Propietarios solo de la vivienda 18% 52.593 10.488 99.918 88.816 s0s minimos requeridos
Total 30% 54.986 11.833 112.727 100.202 segtin la fuente de los
Interior mismos, un ratio cuota-
Inquilinos 37% 47178 9.692 92.338 82.079 ingreso del 25% y que la
Ocupantes 20% 44.909 8.879 84.587 75.189 e
Propietarios solo de la vivienda 25% 44.560 8.547 81.424 72.377 a1
Total 26% 45.941 9.217 87.814 78.057 Sl Cred’t? no
— superara los 70 afios.
Fuente: Elaboracién propia en base a ECH 2012 - INE, BHU
]
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Sistema Publico de Vivienda

Compra de vivienda nueva

Este programa se enmarca en el Plan de Rehabilitacion
y Consolidacién Urbana de “Mi lugar, entre todos — Plan
Nacional de Vivienda”. Se trata de facilitar el acceso a las
familias de una solucién habitacional ya sea a través de
la mejora de la vivienda, el acceso a una nueva o la me-
jora del entorno.

Se trata de viviendas nuevas de 2, 3 y 4 dormitorios en
distintas zonas del pais. El programa esta dirigido a fami-
lias con menores a cargo o personas con discapacidad.

Vivienda rural

La poblacién que vive y/o trabaja en el medio rural pue-
de acceder a diferentes programas implementados por
MEVIR con el objetivo de contribuir en la construccion
de un habitat rural sostenible.

Pueden ser beneficiarias de MEVIR las familias cuyos
ingresos mensuales no superen las UR 60 que habitan
en medio rural y localidades de hasta 5.000 habitantes.
Todos los programas de MEVIR involucran el aporte de
trabajo de las familias asi como el pago de cuotas men-
suales. El valor de estas cuotas se define en funcién del
costo total de la obra construida y la situacién socioeco-
némica de cada familia.

Esto se lleva a cabo mediante diversos programas, de los
cuales se destaca: programas de viviendas nucleadas, vi-
viendas urbanas en terreno propio, viviendas dispersas,
programas de unidades productivas.

Vivienda para pasivos

Es un programa focalizado a solucién de problemas habita-
cionales de jubilados y pensionistas pertenecientes al BPS.

Existen tres formas de solucion habitacional: por adjudi-
cacion de una vivienda pertenecientes al conjunto para
jubilados y pensionistas, por subsidio de alquiler hasta $
5.171, y por subsidio de atencién en hogares de adulto
mayor.

El BPS se encarga de suministrarle el alquiler y los gastos
comunes al propietario, el jubilado o pensionista resi-
dente en el inmueble solo debera hacerse cargo de los
gastos personales (agua, luz, teléfono, entre otras).

Los pasivos deben tener residencia permanente en Uru-
guay, y percibir una jubilacién o pensién servida por el
BPS menor a $ 5.171 nominales. No es necesario ahorro
previo y no se necesita abonar comisién a lainmobiliaria.
Quedan excluidas las pensiones a la vejez o invalidez, los
titulares de jubilaciones o pensiones a término y de sub-
sidios transitorios por incapacidad parcial.

Ademas los aspirantes deberan ser personas autovalidas
(validas por si mismas). Deberan presentarse personal-
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Hasta
60 UR 10%

74.575
$2.100

Ejemplo de cuota
con subsidio

mente con documento de identidad y el correspondiente
recibo de cobro actual.

Alquiler con opcion a compra

Este programa permite que las personas que no cuentan
con ahorro previo puedan comprar su vivienda a través del
pago de un alquiler que luego se tomara como el ahorro
exigido. El programa estd dirigido a familias con menores a
cargo o personas con discapacidad.

Cooperativas

Las cooperativas de vivienda son aquellas que tienen por
objeto principal proveer de alojamiento adecuado y es-
table a sus socios, mediante la construccion de viviendas
por esfuerzo propio, ayuda mutua, administracion directa
0 contratos con terceros y proporcionar servicios comple-
mentarios a la vivienda.

En el grafico se presenta la evolucidn de la cantidad de vi-
viendas en proyectos cooperativos ingresados a través de
los procesos de llamado por semestre desde el afno 2010 al
cierre del 2012.

* De usuarios {derechos uso y goce)
* De propletarios (derechos PH,)

= Ayuda mutua (con trabajo de los
q propios socios)
« Ahorro y Préstamo { por Adm

directa o Empresa constructora)

Por derechos sobre viviendas

Por forma de construccion

Viviendas en proyectos de cooperativas - 2010 a 2012

-EEHEBRERE

20101 o o1k m2 02 mra
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Ejecucion de programas publicos de vivienda

El MVOTMA, con recursos del Fondo Nacional de Vivienda  Por mds informacién: Memoria Anual 2012 http://me-
y Urbanizacién, otorga créditos para la construccion y el  dios.presidencia.gub.uy/jm_portal/2013/men_anual/
acceso a viviendas a través de diversos programas, incluidas ~ TOMO_II_web.pdf

las viviendas rurales generadas a través de MEVIR. Segun se

detalla en el ultimo Informe y Memoria Anual de la Gestion

del Gobierno nacional, en el ano 2012 se terminaron 2.207

viviendas, habiendo otras 10.629 en ejecucion.

Programa de Recuperacion Urbana y Social

Este programa, busca generar soluciones habitacionales  Por otro lado, se ha concretado la recuperacién de 15
mediante la gestion de los inmuebles transferidos por BHU,  estructuras y terrenos que se encuentran en proceso

a partir de dos lineas principales de comercializacién: vi-  de convertirse en oportunidades de vivienda, resol-
viendas usadas reacondicionadas y estructuras inconclusas  viendo ademds otras problematicas asociadas (degra-
de edificios de vivienda. dacién del entorno urbano, deterioro de activos publi-

En este marco, y desde 2009 a la fecha, se han ofrecido por cos, riesgos de seguridad y perjuicios a terceros).

un lado 1.395 viviendas reacondicionadas a través de siete  La siguiente gréfica muestra la distribucion geografica
llamados publicos. de las viviendas usadas reacondicionadas, el total ofre-
cido y la situacién de viviendas entregadas a la fecha.

Viviendas en fases de comercializacion

Viviendas ofertadas Viviendas entregadas

1395
1080

747
648

555 525

Montevideo Interior Total pais
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Compraventas

El mercado de viviendas ha tenido una dindmica importante en los tltimos cinco arios, no obstante, en
el 2012 se dio la menor cantidad de transacciones del quinquenio con aumento de precios. Ademds, es
de destacar que el 3,1% de las viviendas que existen en Montevideo cambiaron de propietarios en 2012.

Precios de Montevideo

En 2012 el precio promedio de las compraven-
tas en Propiedad Horizontal (PH) fue de 11.305
Ul el m2 (1.347 US$ m2) y 7.183 (856 USSm2)
en Propiedad Comun (PC), lo que significé un
crecimiento del 6% en Ul en PH con respecto
al promedio de 2011,y en PCun 7%.

Entre enero y mayo de 2013 el precio prome-
dio de las viviendas en PH fue de 11.297 Ul/
m? (1.502 US$/m?) mientras que en PC fue de

7.213 Ul/m? (959 US$/m?).

Caracteristicas promedio de
viviendas

67 126

48 anos 88 anos
Media Econdémica
Bueno a regular Regular

Si la evolucién de precios se analiza por zonas'®
de la Ley N°o 18.795" se observan diferentes
variaciones segun las distintas regiones y tam-
bién segun el régimen de la vivienda, PH o PC.
En la siguiente tabla se muestra como variaron
los precios del m2 medidos en Ul. En PH la zona
con mayor variacion fue la C01, con un au-
mento de 9,1%, seguido por C04 donde fue de
4,5%, mientras que en C02 el crecimiento fue
de 4,5%. El comportamiento de compraventas
en PC fue muy variado segun la zona, C02 cre-
cié un 28%, seguido por CO1 con un aumento
del 18,6%, mientras que C04 disminuyd los pre-
cios un 4,8%.

Variacion de precios por m2 en Ul

var 2012 vs var 2012 vs
2012 2011 2012 2011
co1 8.785 9,1% 6.397 18,6%
Cc02 10.632 4,5% 6.519 28,0%
Cco4 14.346 6,8% 10.968 -4,8%
Total 11.305 6,1% 7.183 7,3%

Fuente: elaboracion propia en base a la base de DGR y DNC

La relacién entre viviendas nuevas y usadas en
el 2012 en régimen PH es del 38%, lo que sig-
nifica que las PH nuevas valen en promedio un
38% mas que las PH antiguas.

Indicador de acceso: cantidad de
ingresos del hogar necesarios para
comprar una PH en Montevideo

UN-Habitat'? sugiere un indicador para medir
la capacidad de los hogares de acceder a la
vivienda que se define como la relacién en-
tre el costo de la misma y el ingreso medio de
los hogares. Si todo el ingreso se destinara a
la compra de vivienda, ;jcuantos meses serian
necesarios para pagar una vivienda promedio?
En la siguiente grafica se observa que estamos
con niveles superiores al 2000, cuando se nece-
sitaban 39 salarios para comprar una vivienda,
pero niveles inferiores al 2004 donde se dio un
pico de 66 salarios, en el 2012 se necesitaban 44.

En 2012 se necesitaban en promedio
44 meses de ingreso del hogar para
adquirir una vivienda de 69 m>

10- Se excluye del andlisis la Zona C03 por no tener la cantidad de casos necesarios para el estudio.

11- Ver anexo 1 con zonas de la Ley N° 18.795.

Nota Metodologica:
Se estiman los precios
apartir de la base de la
Direccion General de Re-
gistro de compraventas y
de la Declaracién Jurada
de Caracterizacién Urba-
na dada por la Direccién
Nacional de Catastro.
Se consideran las su-
perficies de 25 m2 a 500
m2 para la propiedad
horizontal y de 25 a 1000
m2 para la propiedad
comun.

Ademds se descarta los
datos atipicos por debajo
del 5% del valor delm2 y
del 95%.

Los datos procesados en
este capitulo correspon-
den al departamento de
Montevideo.

Nota Metodoldgica:

El indicador se define
como el n°de meses
necesarios para comprar
una vivienda promedio en
la hipétesis de que para la
compra se utilice todo el
ingreso del hogar. Se mide
el ingreso de los hogares
con el ingreso promedio
de los hogares sin valor
locativo y sin aguinaldo
que surge de la Encuesta
Continua de Hogares
(INE) en pesos corrientes.
El precio de la vivienda en
pesos corrientes se obtiene
multiplicando el valor
promedio de cada ano por
la superficie promedio en
el aiio 2009 para viviendas
en PH: 69 m2

12- UN-Habitat es una agencia de las Naciones Unidas que tiene la misién de promover pueblos y ciudades social y ambientalmente sostenibles con el
objetivo de proporcionar vivienda adecuada para todos y todas.
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Cantidad de meses de ingreso del hogar para comprar una PH en Montevideo

70
===\/leses para compra PH media

65
===|\leses Promedio 2000-2012
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20
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: elaboracién propia a partir datos del INE

Cantidad de transacciones segun tipo de propiedad

En el afo 2012 se registraron aproximadamente 17.900 compraventas, el 60% corresponde a PHy el resto a PC. En el gréfico
siguiente se puede observar el comportamiento que ha tenido las compraventas en los dos regimenes de propiedad. El nivel
mas bajo se dio en el afo 2002 con 13.665 actos y el mas alto fue en el 2008 con 20.472 compraventas.

Cantidad de compraventas en Montevideo

14000

12000 -

10000

8000 *
mpH

mp
6000 - c

4000 -

2000 -

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: elaboracion propia a partir datos del INE
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Peso en las transacciones de viviendas nuevas y usadas

En 2012 las transacciones de viviendas PH nuevas representaron un 6,4% del total de compraven-
tas realizadas en el aio. Este valor muestra una caida en relacién a lo que se observa desde 2009.
La maxima participacion de las viviendas nuevas se da en el 2011 con el 10,9%.

Participacion de viviendas nuevas y usadas en las
compraventas de PH segun anos
100%

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%
2008 2009 2010 2011 2012

B Viviendas Nuevas ¥ Viviendas Usadas

Fuente: elaboracion propia teniendo en cuenta la base de DGRy DNC

Cantidad de compraventas en el total de viviendas

Segun datos del Censo de 2011, en Montevideo existieron un total de 520.538 viviendas, lo que
implica que de mantenerse la cantidad de inmuebles estables, un 3,2% del stock de viviendas
fueron transado en el afo 2012. Si se analiza por zonas de la Ley, se observa que el mayor nivel
de participacién de compraventas en el total de viviendas se dio en C02 con un nivel del 6,2%, se-
guido por la zona C04 con 5,8%, continuando por CO1 que se comercializan en 2,9%, y finalmente
menos del 0,8% se registraron transacciones en la zona C03.

Participacion de compraventas en el total de viviendas

6,2%
5,8%
3,1%
2,9%
I =
Co2 co4 Total co1 co3

Fuente: elaboracion propia en base a la base de DGRy DNC
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En 2012 el 6% de
las transacciones
devivienda en
PH fueron de
vivienda NUEVA.

Nota Metodoldgica:
Se aproximan las vivien-
das nuevas por las que
tienen menos de cinco
anos de antigliedad
segun la Direccién Na-
cional de Catastro, dado
que no se cuenta con un
registro de compraven-
tas de viviendas nuevas.
En el cdlculo de la
participacion de
viviendas nuevas en
las transacciones se
incluyen tnicamente
las compraventas, no
las promesas. En las
promesas inscriptas se
detectan viviendas con
menos de cinco afios de
antigliedad por lo que la
participacion es mayor
ala graficada.

En 2012el
3,2% del total
de viviendas
existentes
cambiaron de
mano.
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Alquileres

En los ultimos arios Uruguay ha tenido algunos cambios en relacion a la tenencia de vivienda por parte
de los hogatres, visualizdndose un aumento en la proporcion de hogares inquilinos y ocupantes en de-
trimento de los propietarios. A su vez, los hogares inquilinos tienen caracteristicas particulares que los
hacen de especial interés: tienen jefes de hogar que en promedio son mds jovenes que el resto y predo-

minan sobre todo entre los hogares de ingreso medio.

Segun datos de la Encuesta Continua de Hoga-
res 2012 en Uruguay el 20% de los hogares son
inquilinos, mientras que en el aino 2006 repre-
sentaban un 16% del total de hogares.

Si se analiza segun regién se observa que en
Montevideo los hogares que alquilan represen-
tan un porcentaje superior a los que alquilan
en el interior.

Tanto en Montevideo como en el interior del
pais la proporcion de inquilinos aumenté cua-
tro puntos porcentuales entre 2006 y 2012, pa-
sando de 22% a 26% en el caso de la capital del
paisy de 11% a 15% en el interior.

Tal como se observa en el grafico, en estos ulti-
mos siete afos la proporcion de hogares due-
Aos de sus viviendas ha disminuido, pasando
de 60% en 2006 a 52% en 2012. Esta caida se
vio compensada por un aumento en la propor-
cién de hogares inquilinos y ocupantes (aque-
llos que residen en una vivienda que no es de
su propiedad, ya sea que tengan o no permiso
del propietario).

Si bien ha habido un cambio en la proporcién
de hogares segun tenencia, cabe destacar que
al comparar los datos intercensales (censo 1996
y censo 2011) se observa que todas las catego-
rias han aumentado en términos absolutos.

Caracterizacion de hogares
inquilinos

Los hogares inquilinos predominan sobre todo
en Montevideo, donde en el afio 2012 repre-

sentaban un 26% mientras que en el interior
representan un 15%.

A su vez, estdn asociados con hogares de in-
gresos medios y jefes de hogar mas jévenes. Es
asi que en todos los quintiles de ingresos y sin
distincion de zonas (Montevideo e interior) los
jefes de hogar que alquilan tienen las edades
promedio mas bajas. A modo de ejemplo, la
mediana de edad de los jefes de hogares in-
quilinos’ es de 39 aios y la mediana general es
de 51 afos.
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Evoluciéon de hogares inquilinos en el pais
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Fuente: elaboracion propia en base a ECH

Tenencia de la vivienda de los hogares uruguayos
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===0CUPANTE CON O SIN PERMISO

Fuente: elaboracion propia en base a ECH

Nota Metodoldgica:

El INE define ocho tipos de tenencia, es decir, bajo qué condiciones los hogares
habitan la vivienda. En este informe se agrupa esas categorias en cuatro:

1- Propietario de la vivienda y el terreno: aquellos que tienen la propiedad total de
la vivienda, sea que ya la hayan pagado o que atin la estén pagando.

2- Propietarios sélo de la vivienda: en estos casos los hogares son duerios sélo de
la vivienda, pero no del terreno sobre el que estd construida. Este tipo de tenencia
se asocia en gran parte con los asentamientos irregulares.

3-Inquilinos: pagan una renta por estar en esa vivienda.

4- Ocupantes: aquellos que viven en una vivienda por la que no pagan y no son
propietarios de la misma. Los ocupantes pueden tener permiso del propietario (ej:
vivienda prestada) o no (intrusos).
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Proporcidn de inquilinos por quintiles de ingreso per
capita Los hogares
35% ianiIiHOS
30% predominan en la

. distribucion alta
del ingreso y estdn
20% asociados con
15% jefes de hogar mds
jovenes.

10%

5%

0%

1 2 3 4 5

¥ Montevideo M Interior
Fuente: elaboracion propia en base a ECH

Si se analiza segun quintiles de ingreso per capita se observa que los ho-
MEDIANATRAIPOR QQINTILES = gares inquilinos predominan en la distribucién alta del ingreso. En Mon-

INGRESO PER CAPITA tevideo el quintil medio es el que acumula la mayor cantidad de hogares
con este tipo de tenencia, mientras que en el interior el 20% de los hogares
con ingresos mas altos es el que acumula mayor proporcién de hogares
inquilinos.

Quintiles
ingres per Montevideo Interior
capita

Es importante también analizar la proporcién del ingreso que destinan los

1 22% 18% hogares al pago del alquiler, a este indicador se lo conoce como Ratio Al-
2 21% 17% quiler Ingreso (RAI). Segun datos de la ECH 2012, para Montevideo el peso
3 21% 17% de los alquileres es mayor que en el interior, 20% y 16% respectivamente.
4 19% 16% La tabla muestra que el peso del alquiler en el ingreso es mayor cuanto
5 17% 14% mas bajo es el nivel econémico.
Total 20% 16% Nota Metodolégica:
El Ratio Alquiler Ingreso, RAI, es una
Fuente: elaboracién propia en base a ECH 2012 medicion del porcentaje del ingreso que
los hogares inquilinos destinan al pago
del alquiler.
Evolucién de RAI por zona El Ratio Cuota Ingreso, RCI, es una
25% medicién del porcentaje del ingreso que
destinan al pago de la cuota los hogares
que compraron su vivienda con un
20% préstamo.
15%
Los hogares
10% inquilinos
destinan una
5% mayor proporcion
de sus ingresos al
0% ago de alquiler,
2008 2009 2010 2011 2012 p g q . s !
) en comparacion
Total pais =—INTERIOR ——MONTEVIDEO
con la que
Fuente: elaboracién propia en base a ECH 2012 destinan los
A su vez, se constata que en los ultimos afios el alquiler pagado por los hogares ha aumentado su propietarios a
participacion en el ingreso, pasando de 18% a 20% en Montevideo y de 14% a 16% en el interior  pagar una cuota.
del pais.

2- Para hogares inquilinos en localidades de méas de 5.000 habitantes
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Igualmente al analizar un periodo de tiempo
mas amplio se observa que, si bien el peso de
los alquileres en el ingreso del hogar ha au-
mentado en los ultimos afos, no es tan alto
como lo fue a mediados de la década del 90 y
durante la crisis de 2002.

Aunque la proporcion del ingreso
que destinan los hogares inquilinos
al pago de alquiler ha aumentado
en los ultimos arios, ésta es menor a
la que se observaba a mediados de
los arios 90.

Fondo de Garantia de Alquiler
(FGA)

La garantia es brindada por el MVOTMA en
convenio con Contaduria General de la Na-
ciéon (CGN) y ANV. Este fondo permite acceder
a un certificado de garantia con respaldo del
Estado. La garantia es brindada a través de la
Contaduria General de la Nacién. En Montevi-
deo y Canelones se solicita en los locales del
MVOTMA y en el resto del pais en las oficinas
de la Agencia Nacional de Vivienda.

A través de este programa, el MVOTMA brin-
da garantia para alquilar una vivienda en
cualquier parte del pais por un valor maximo
de UR 21.

El certificado es emitido por el MVOTMA y el
contrato se realiza a través de la CGN.

En 2012 los hogares inquilinos destinaron en
promedio un 18% de sus ingresos al pago de
la vivienda, mientras que los propietarios que
estan pagando una cuota de compra destina-
ron 10%, segun surge de analizar los datos de
la Encuesta Continua de Hogares 2012.

Alquileres, salario e inflacion

Evolucién de IPC, IPC alquileres e indice Medio de Salarios - base
enero 1995=100

indice
N
8
s

==IPC ALQUILERES ==IPC ==IMS

Relacién Alquiler/ Ingreso del Hogar en el total del Pais
Periodo 1991 a 2012

a a8 a3 EB33 20D
8383283882888 8cRRRERE8E
Fuente: elaboracién propia en base a ECH 2012
En Montevideo y Canelones la garantia se so- L
os hogares
licita en las oficinas del MVOTMA y en el resto . Ig
del pais en las oficinas de la ANV. inqui .mos
Requisit predominan en
equisitos: N a2
4 la distribucion
« Contar con un ingreso liquido de hasta 100 alta del ingreso y
i j I R). P q
unidades reajustables (UR) estdn asociados
- No ser propietario de bienes inmuebles en con jefes de hogar
el mismo departamento en que se solicita mds jévenes

la garantia.

« Depositar el equivalente al 24% del valor
del alquiler al momento de la firma del con-
trato.

Desde el afo 2010 y al 30 de junio del 2013,
se han firmado un total de 6.183 contratos a
través del FGA.

MEDIANA DE RAI Y RCI

RAI RCI
INTERIOR 16% 9%
MONTEVIDEO 20% 12%
Total 18% 10%

Fuente: elaboracién propia en base a ECH 20122

En el siguiente grafico se muestra la evolucion del indice de Precios al
Consumo (IPC), el componente de alquileres del IPC y el Indice Medio
de Salarios (IMS).

Puede observarse que previo a la crisis de 2002 los alquileres tuvieron
un aumento superior al de los salarios y la inflacién. Entre 2002 y 2011
los alquileres aumentaron menos que el nivel general de precios, y a
partir de 2011 el componente alquileres aumenté mas que el IPC.

Si se analiza la evolucién del precio de los alquileres en relacién al
salario, se observa que previo a la crisis los alquileres aumentaron mas
que el salario, pero en los ultimos anos tanto los alquileres como los
salarios han evolucionado de forma similar.

3- Elaborada en base a ECH y a publicacién de V. Amarante “Situacién de los jévenes en relacién a la vivienda”. Corresponde a localidades con mas de 5.000

habitantes.
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Ley N 18.795

LaLey N° 18.795 de Promocidn de Vivienda de Interés Social entré en vigencia en octubre de 2011, con el
objetivo de ampliar significativamente la cantidad de viviendas de interés social disponibles destinadas
ala venta o arrendamiento, se incentivo al sector privado con beneficios tributarios’ para que constru-
yan en zonas anteriormente rezagadas.

Datos sobre Proyectos: { Viviendas ingresadas: l 7165 El 74% de los
. ’ proyectos
(Datos of 02/10/2013) m * No se incluyen viviendas de proyectos observados. presentados
11 | corresponden a
m construccion de

obra nueva.

A continuacién se realizard un analisis de los
proyectos ingresados hasta el 30 de setiembre
de 201 3- * Promovidos En estudio Observados

Situacion de los proyectos presentados

Al 30 de setiembre de 2013 se han presentado
210 proyectos correspondientes a 7.115 vi-
viendas. De éstos, 153 proyectos (4.556 VIS) se
encuentran en Montevideo, 22 en Maldonado
(1.987 VIS), 12 en Canelones (184 VIS) y los res-
tantes 23 proyectos (388 VIS) se distribuyen en
los departamentos de Colonia, Florida Paysan-
du, Durazno, Salto, San José, Soriano y Cerro
Largo.

Caracteristicas de los proyectos

presentados El 93% de

La mayor parte de los proyecto son pequeiios Tipo de obra en proyectos presentados las viviendas
(58%), el 25% son medianos y el restante 17% corresponden a
grandes. Los proyectos grandes acumulan el ESQUELETO_. AMPLIACION reraccon  proyectos de obra
63% de las viviendas presentadas, los media- 2% 2% % nueva.

nos el 24%, mientras que los pequenos, el res-
tante 13%.

Los inversores se han volcado mayormente a la
construccion de obra nueva: el 74 % de los pro-
yectos presentados' (6.615 viviendas) entran
en esta categoria. Le sigue en orden de impor-
tancia los proyectos de reciclaje con un 20% de
los presentados (819 viviendas), mientras que
para refaccion, ampliacion y finalizacién de
obras inconclusas se presentaron 12 proyectos
en total (6%), acumulando 219 VIS.

13- La Ley N° 18.795 permite exonerar a las empresas todos los impuestos nacionales (IVA, ITP, IRPF/IRAE, IP) en proyectos de Viviendas de Interés Social.
14- No se consideran los observados.

15- De aqui en mas se hara referencia a los proyectos presentados como todos aquellos que no hayan sido desistidos por el inversor, es decir, aquellos que
estan promovidos o en evaluacién. En este apartado se consideran los presentados hasta el 31 de agosto de 2013.
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Cabe destacar que todos los proyectos grandes
presentados hasta el momento edificaran obra
nueva. Los medianos proponen obras nuevas,
finalizacion de obras inconclusas (“esqueletos”)
y reciclaje. Mientras que los proyectos peque-
Aos construirdn obras nuevas, ampliaciones,
reciclajes, y refacciones.

Evolucion

La cantidad de proyectos presentados y pro-
movidos tuvo un aumento sostenido desde la
apertura de la Oficina del Inversor.

En la actualidad el 12% de los proyectos pro-
movidos estan terminados (119 viviendas),
mientras que el 62% del total estdn en cons-
truccion (3600 viviendas).

Precio de viviendas promovidas

A casi dos afos de la entrada en vigencia de la
Ley N° 18.795 se han registrado casi 800'¢ De-
claraciones Juradas de Compraventa'.

A continuacion se realiza un analisis de los ac-
tos realizados ente octubre de 2012 y setiem-
bre de 2013.

Montevideo y Maldonado son los departamen-
tos con mayor cantidad de transacciones, lo
cual va en linea con el hecho de que son los de-
partamentos con mayor cantidad de viviendas
promovidas. El resto del pais aun tiene poca
operativa.

Cabe destacar que la mayor parte de los pro-
yectos presentados en Maldonado no se en-
cuentran en la zona céntrica de la ciudad. A su
vez, hay muchos proyectos grandes. Todo esto
explica, en parte, que este departamento ten-
ga un precio promedio bajo.

En Montevideo el precio promedio de las tran-
sacciones de VIS realizadas en el ultimo ano
asciende a 12.882 Ul/m? (USD/m’? 1.656). Si se
analiza el precio por zona de promocion, se ob-
serva que el promedio es similar. Igualmente
debe tenerse en cuenta que la zona C01 inclu-
ye una gran cantidad de barrios con caracteris-
ticas diferentes entre ellos. Asi, el precio pro-
medio en barrios como Parque Batlle, Prado o
Ciudad Vieja esta por encima de USD/m? 1.900,
mientras que en Belvedere, Unién o Jacinto
Vera el precio promedio es inferior a USD/m?
1.600.

Proyectos presentados y promovidos (valores acumulados por

trimestre)

j/

4% trim 2011 19 TRIM 2012 20 TRIM 2012 3% TRIM 2012 4% TRIM 2012 19 TRIM 2013 2¢ TRIM 2013 3¢ TRIM 2013

= Proyectos presentados

e Proyectos promovidos

Precio promedio por m? - Octubre 2012 a setiembre 2013

Ul/m? USD/m? Casos
MONTEVIDEO 12.882 1.656 487
MALDONADO 9.184 1.218 134
PAYSANDU 9.655 1.267 13
FLORIDA 9.331 1.176 10
OTROS DEPARTAMENTOS* 10.495 1.333F 26
TOTAL 11.934 1.541 670

*Salto, Durazno, Colonia, Canelones, Cerro Largo

Precio promedio por m? en Montevideo- Octubre 2012 a setiembre 2013

co1* 12.669 1634 305
CO2** 13.240 1694 182
Total 12.882 1656 487

*Aguada, Aires Puros, Barrio Sur, Belvedere, Coldn, Jacinto Vera, La Blanqueada,

La Comercila, Larrafiaga, Mercado Modelo, Palermo, Parque Batlle y Villa Dolores,

Pefiarol, Lavalleja, Prado
**Centro, Ciudad Vieja, Corddn, Palermo

Fuente: Declaraciones juradas de compraventa

En el interior ha habido operaciones de com-
praventa en los departamentos de Maldonado,
Florida, Colonia, Canelones, Durazno, Paysandu
y Salto.

Las transacciones analizadas son en su mayoria
de viviendas de dos dormitorios, que represen-
tan un 62% de las transacciones analizadas, le
siguen las de un dormitorios con el 29%y final-
mente las de 3 dormitorios con 9%. Para vivien-
das de 4 dormitorios sélo hay una transaccion
de una vivienda ubicada en Montevideo.

15- Para hallar el precio promedio por departamento y barrio no se utilizaron la totalidad de declaraciones juradas.
16- Las declaraciones juradas corresponden a los siguientes actos: compraventas, promesas, boletos de reserva.
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Nota Metodoldgica:
Los inversores que
presentan proyecto bajo
la Ley N° 18.795, tienen
la obligacion de declarar
ante la ANV todas las
operaciones realizadas
sobre las viviendas
promovidas. Deben
declarar los boletos de
reserva, promesas y
compraventas, asi como
los contratos de alquiler.
La obligacidn del inversor
termina cuando todas
las viviendas tienen una
compraventa firmada e
inscripta en DGR.
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Fondo de Garantia de Créditos Hipotecarios

Desde abril de 2013, estd operativo el Fondo de Garantia de Créditos Hipotecarios (FGCH), con el obje-
tivo de facilitar el acceso a la vivienda a aquellas familias que tienen poca capacidad de ahorro previo,
dado que necesitardn una entrega inicial de entre 10% y 15% del valor de la vivienda. Se resumen las
principales caracteristicas y los resultados de los primeros meses de funcionamiento del FGCH.

El objetivo de este instrumento es ampliar y mejorar la
disponibilidad de créditos hipotecarios otorgados por las
instituciones financieras, en particular en favor de los sec-
tores de menor capacidad de ahorro. Para ello, el Fondo
emite una GARANTIA adicional a la hipoteca, que permite
aumentar el porcentaje de financiamiento para la compra
de la vivienda que otorgan los bancos de plaza.

Caracteristicas del FGCH:

- Crédito Hipotecario para la compra de su UNICA VIVIEN-
DA (Declaracion Jurada del Deudor) .

+ Deben calificar como sujeto de crédito en la institucién
financiera elegida.

« Maximo monto avalado 90% del valor de la vivienda,
minimo 85%

+Ingreso maximo del hogar UR 100

« Destinado a la compra de viviendas promovidas en el
marco de la Ley N° 18.795 y vivienda usada, con los topes
de precio establecidos en la eglamentacion.

{Como y donde se solicita?
La familia debe solicitar el préstamo en la institucion financie-
ra y calificar como sujeto de crédito ante la misma.

La solicitud de la garantia del FGCH se realizara a través de la
misma, luego de la solicitud del préstamo.

¢Tiene costo la garantia para el solicitante del
crédito?
La garantia que emite el FGCH tiene un costo, el mismo va-

riard en funcién de la relacién entre el capital prestado por la
institucion financiera y el precio de la vivienda (LTV).

({El FGCH opera para la compra de cualquier
vivienda?

El FGCH garantiza vivienda nueva promovida por la Ley N°
18795y vivienda usada cuyo precio de compray valor de mer-

cado estén por debajo de los topes establecidos en la Regla-
mentacion (ver topes de precio en www.anv.gub.uy).

¢Cuales son las entidades financieras adheridas
al FGCH?

Las instituciones adheridas son las siguientes:

Instituciones Financieras Operativas:

BOVA LREEAN BHU BRGRica HSBC @

Guia paso a pasn:

D Vivienda nueva VIS D D
(que operen con FGCH}

Quien desea comprar

I  CC Que cumpla con los
elige una vivienda

requisitos y valores
maximos establecidos

Con la informacior

Debe dirigirse Al
a un Banco Operativo deé b?.l?gﬁ Sé:%g“
y calificar como i:.,l vivienda

sujeto de crédito *

* Cumpdir con el nivel minimoe de ingresos formales requeridos por estas entidades, no figurar en el clearing, etc.
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Primeros resultados del FGCH al 30.09.2013 Hay un total de
Gestion de Garantias. Desde que el Fondo comenzo su operativa se han realizado 81 reservas 141 garantias
y 60 registros'®. Esta dindmica ha sido liderada por el BHU quien presenta la mayor cantidad de ingresadas. De
reservas y registros, sin embargo, también existen reservas de los bancos privados BBVA y HSBC. éstas, 60 yase
La mayoria de las reservas corresponden a compra de viviendas ubicadas en el departamento de han registrado
Montevideo. Hasta el momento también se han registrado reservas en todos los departamentos (17 enel
menos en Artigas, Salto y Rocha. interiory 43 en
- i i Montevideo)
Cantidad de garantias por barrio - 30.09.2013 y 81 estdn
reservadas (33 en
el interior y 48 en
Montevideo).
Cantidad de garantias
— 1-1
i3 3 2-2
o 3-3
e 4-4
e 5-5
o 6-9 72% de las
Zonas Ley 18.795 reservas
’ = o corresponden
== C02 a compra de
= ©03 viviendas ubicadas

= Co4 .
en Montevideo.

En el mapa se puede observar la localizacion de las viviendas a ser garantizadas por el FGCH. La
mayoria se ubican en areas centrales de la ciudad de Montevideo, zona CO1 de la Ley de Promo-
cién de Vivienda de Interés Social (18.795). Los barrios con mayor numero de reservas son Agua-
da, Unién, Colény LaTeja seguidos por Belvedere, La Comercial, Cerro, Prado, Malvin Norte, Villa
Espanola y Tres Ombues.

‘e - - . I 0
Caracteristicas de los créditos. Para todas las reservas solicitadas se analizan sus principales 63% de las
caracteristicas: plazo, tasa de interés, relacion entre crédito y valor de la garantia'® (LTV) y relacién reservas tienen
entre cuota del crédito e ingreso del solicitante (RCI)%. Los resultados se resumen a continuacion. LTV del 90%.

Las reservas corresponden a créditos hipotecarios que en promedio tienen plazo de 23 afos y
tasa de interés del 6.22% (TEA en Ul). En promedio, la relacién entre el crédito solicitado y el valor
de la vivienda adquirida se ubica en un 89% y el RCl en 24%.

Cinco de las garantias Plazo promedio (afios) 23
reservadas co"esponden Tasa de interés promedio (TEA en Ul) 6,22
a Viviendas en proyectos LTV promedio (%) S i i
; proy Relacién cuota/ingreso promedio (%) 24,00 Precio promedio
promovidos (tres en Precio promedio de vivienda (Ul) 479.569 de las viviendas
Montevideo y dos en Cuota promedio ($) 8.348 479.569 unidades
Paysandu). indexadas (aprox.
USD 59.217).

19- Esta relacion entre el valor del crédito y el valor de la garantia (vivienda en este caso) se conoce como LTV (Loan To Value).
20- Elratio entre la cuota del crédito y los ingresos del solicitante se conoce como RCI: Ratio Cuota Ingreso.
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Caracteristicas de las viviendas

. . . . . ) El 96,5% de
Las reservas realizadas hasta el mes de setiembre tienen un precio promedio de 550.889 Unida- g
. o las viviendas
des Indexadas y corresponden, en la mayoria de los casos, a vivienda usada.
compradas son
El 63% de las viviendas elegidas por los beneficiarios del FGCH son casas y el 28% apartamentos usadas

en edificios sin ascensor. En cuanto al tamafio, mas de la mitad de las viviendas con reserva de
garantia son de dos dormitorios (52%) seguidas por las de tres (31%).

Cantidad de Dormitorios Tipo de vivienda

% \'.

H ApartamentoConAscensor B ApartamentoSinAscensor i Casa I Duplex

X

6%

Caracteristicas de los beneficiarios. Cambio de barrio? (Montevideo) $8.348 es la cuota

El 58% de las reservas corresponden a créditos ®NO sl promedio.

con dos solicitantes con un ingreso promedio

de $ 35.852 Para las solicitudes del departa-
mento de Montevideo, en el 53% de los casos
la vivienda a comprar se ubica en el mismo ba-
rrio en que residen actualmente. La mayoria de
los hogares compradores no cambia de barrio.

Tipo de Vivienda Cantidad

$35.852esel
Nueva 5 ingreso promedio
Usada 136 del solicitante.
Total 141
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Jovenes: acceso a la vivienda

En este apartado se focaliza el andlisis del acceso a la vivienda en el grupo de 18
a 29 anos. Un 11% de los jovenes uruguayos cumplen los requisitos para solicitar
un crédito hipotecario para compra de vivienda (61.761 jovenes). Que efectiva-
mente puedan obtenerlo, dependerd de que cuenten con el ahorro previo reque-
rido por la institucion financiera. A partir de la informacion proporcionada por
la Encuesta Continua de Hogares se caracteriza este grupo etario en términos de
las variables consideradas para medir el acceso, nivel de ingreso y formalidad
del mismo. Se explora también cémo han resuelto la vivienda aquellos jévenes
que se han independizado y sus posibilidades de ser propietarios a través de un

crédito hipotecario.

En Uruguay, un 17% de la poblacién es joven,
segun datos del censo 2011. Este porcentaje
comprende a 569.026 personas que se dividen
en partes iguales entre hombres y mujeres. Un
45% de los jévenes reside en Montevideo y el
restante 55% se distribuye en los departamen-
tos del interior.

Del total de jévenes entre 18 y 29 afios, el 78%
perciben algun ingreso, siendo este porcenta-
je muy similar en Montevideo y el interior. En
relacion a su condicion de actividad, el 68% se
encuentran ocupados.

Interesa investigar qué posibilidades de acce-
der a la vivienda propia tiene este grupo de
poblacién, cdmo lo han resuelto quienes ya se
independizaron y qué potenciales soluciones
estan disponibles para quienes no lo han he-
cho aun.

Una de las formas de resolver la vivienda es
solicitar un crédito hipotecario de largo plazo
que permita acceder a la propiedad mediante
el pago de una cuota mensual. Esta cuota no
puede representar mas del 25-30% del ingre-
so mensual de los solicitantes. Por otra parte,
requiere contar con un cierto nivel de ahorro
previo y percibir ingresos formales que supe-
ren los minimos exigidos por las instituciones
financieras.

Aplicando la metodologia que se describe en
el destacado, se encuentra que un 11% de los
jovenes uruguayos esta en condiciones de soli-
citar un crédito hipotecario en el BHU, siempre
que cuenten con el ahorro previo requerido.
No se observan diferencias entre quienes resi-
den en la capital y en el interior del pais.
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Jovenes con acceso al crédito BHU

Zonas % acceden  n2de jovenes
Montevideo 11% 27.440
Interior 11% 34.321
Total del pais 11% 61.761

Fuente: ECH 2012

Conforme aumenta la edad es mayor la propor-
cién de personas en condiciones de acceder a
un crédito hipotecario BHU. Los jovenes con
acceso ascienden al 20% en el tramo de 24 a 29
anos pero son tan sélo el 5% entre quienes tie-
nen de 18 a 24 anos.

Personas con acceso al crédito BHU a 25 afios (*)

segun tramo de edad
37%

34%

20%

5%

De 18 a 24 afios De 25 a 29 afios De 30 a 34 afios De 35 a 39 afios

Fuente: Encuesta Continua de Hogares 2012 - INE

En resumen, la proporcién de jévenes que
cumplen los requisitos BHU para solicitar un
crédito hipotecario a 25 anos de plazo es me-
nor que la de las personas con mas edad.

23% de los
uruguayos de
entre 18y 45 anos
de edad estdn
en condiciones
de acceder
a un crédito
hipotecario (¥)

Nota Metodoldgica:
Para medir el acceso al
crédito hipotecario se
consideran los requisitos
del BHU. Por lo tanto, las
personas que estdn en
condiciones de acceder
tienen ingresos formales
y superan los minimos
requeridos por este Banco
segun su fuente y locali-
zacién. Por ejemplo, para
empleados publicos el
ingreso requerido es me-
nor que para empleados
privados. El minimo para
Montevideo y Ciudad de
la Costa es superior que
para los solicitantes del
resto del pais. Se conside-
ran jévenes las personas
de entre 18y 29 afios de
edad. Este ejercicio se
hace sobre los datos de
la Encuesta Continua de
Hogares 2012 realizada
por el Instituto Nacional
de Estadistica (INE).

De 40 a 45 afios

11% de los
jovenes
uruguayos estd
en condiciones
de acceder
a un crédito
hipotecario (*)
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Ingreso. nivel y formalidad Personas con acceso al crédito BHU a 25 afios

Las dos condiciones?' que se valoran para me- seglin tramo de edad y género - total pais -

dir el acceso al crédito hipotecario en la pobla- ®%varones % mujeres
cién joven son: cumplir los niveles de ingresos 0%
minimos requeridos por cada institucién finan- i
ciera y que los mismos provengan de fuentes 6%
formales.
Segun la ECH 2012, el ingreso percibido por los 25% 2% 2% 26%
jovenes de Montevideo se ubica en promedio $
11.242 yen $9.279 en el interior del pais. Los 15%
jovenes que tienen acceso al crédito perciben
un ingreso significativamente superior que al- 6%
canza $ 33.411 en Montevideo y $ 27.178 en el . *
resto del pa IISZZ 18 a 24 aiios 25 a 29 afios 30 a 34 afios 35 a 39 afios 40 a 45 aiios
Fuente: Encuesta Continua de Hogares 2012 - INE
Montevideo - Ingreso mensual jévenes 18 a 29 aiios - In‘trigig%ée::greso mensual jévenes 18 a 29 afios - Las mujeres
i tienen menos
posibilidades de
acceder al crédito
Vom0, e oo, Toliterr 5275 hipotecario que
o sus pares varones,
l en todos los
Fuente: Encuesta Continua de Hogares 2012 - INE e Fuente: Encuesta Continua de Hogares 2012 - INE e tramos de edad
considerados.
El nivel de ingresos percibido por los jévenes de todo el pais es uno de los principales motivos
para que tan sélo el 11% de ellos esté en condiciones de solicitar un crédito hipotecario. Nota Metodolgica:

Al analizar la formalidad del empleo en el grupo de jévenes ocupados se observan diferencias  En este gjercicio se
seglin tramo de edad y género. El 75% de los varones jovenes ocupados realizan aportes aalguna  describe la proporcién

Caja de Jubilaciones. En el grupo de 30 a 45 afios lo hacen un 79%. En el caso de las mujeres la depj'rs.onasg)venlejs.ten
diferencia entre un grupo etario y otro es de apenas un punto porcentual. condiciones de solicitar
grup y P P P un crédito BHU.
El acceso al crédito estd
medido a nivel de perso-
Formalidad del empleo nas pero la compra de vi-

vienda no siempre es una
decision personal. Por
Hombre ®Mujer  79% ejemplo, si dos personas
deciden formar un nuevo
hogary comprar una
vivienda mediante crédito
hipotecario, sus posibili-
76% dades de hacerlo estardn
dadas por las condiciones
de ingreso de ambos.
Puede ocurrir que nin-
guno de los dos esté en
condiciones de solicitar
un crédito por si solo pero
si puedan hacerlo juntos.
18 2 29 afios 30 2 45 afios Por este motivo el ejerci-
Fuente: Encuesta Continua de Hogares 2012 - INE cio realizado se presenta
a los efectos de ilustrar las
principales dificultades

Proporcion de ocupados que realizan aportes a alguna caja de jubilaciones

77%

75%

21- La edad del sol.lc.lt,ante condlaqr}a el plazo maximo de un crédito de estg t.|po. En Ia’ poblgqon Jover] e.sta restr|€C|on que puede tener un joven
no opera por definicion. Todos los jévenes, que cumplan el resto de los requisitos, podran solicitar un crédito a 25 afos. g
. L o para acceder a un crédito
22- Los valores de ingreso estan ajustados a valores de junio 2013. . X
hipotecario.
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Jovenes independizados

Segun los datos aportados por la ECH 2012,
un 35% de los jévenes han formado un nuevo
hogar. Se estima que unos 113.500 hogares de

Hogares jovenes - tenencia de la vivienda -

Interior Montevideo
todo el pais son jévenes y se distribuyen en
partes iguales entre la capital y el resto del pais, Inquilinos 35%
51% y 49% respectivamente. 55%
A los efectos de ilustrar la problematica en re-
lacion a la vivienda interesa analizar la tenen- 41%
. L, Ocupantes
cia de los hogares jovenes. Como se puede 24%
observar en el grafico, hay diferencias entre
la capital y el resto del pais. En Montevideo lo
mas frecuente es que alquilen (55%) y luego la Propietarios 17%
ocupacion (24%). En el resto del pais la moda- 14%
lidad mas observada entre los hogares jévenes
es la ocupacién (41%) seguida por el alquiler Pu:::;::::f 7%
(35%). En todo el pais un 7% de los hogares jo- (s6lo de la %
venes son propietarios de la vivienda pero no vivienda)
del terreno donde ésta se ubica. Esta situacion  fuente: Encuesta Continua de Hogares 2012 - INE
se asocia frecuentemente a la localizacion en
asentamientos irregulares.
Nota Metodoldgica:
En resumen, la mayoria de los hogares jovenes no son propietarios de su vivienda. Aproxima- ETETIES lnde'pend{zados.
Para determinar si un

damente uno de cada tres hogares inquilinos, ocupantes o propietarios irregulares cumplen los
requisitos para solicitar un crédito hipotecario para compra de vivienda. El grafico muestra los
porcentajes especificos para cada forma de tenencia distinguiendo hogares residentes en Mon-
tevideo y en el interior del pais.

Acceso al crédito BHU a 25 anos

Hogares jovenes no propietarios

Acceso Mdeo

17%

B Acceso Interior

Ocupante

14%

Propietario sélo vivienda

41%

Inquilino

Fuente: Encuesta Continua de Hogares 2012 - INE

Los hogares jovenes que alquilan su vivienda son los que se encuentran en mejores condiciones
relativas para solicitar un crédito hipotecario segun el ejercicio realizado. Estos hogares realizan
un pago mensual y, en los casos de contratos formales de alquiler, debieron documentar ingresos
formales que les permitan cubrir ese gasto.
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joven se ha independizado
se utiliza como aproxima-
cién la condicién de jefe
de hogar o cényuge. Para
los otros vinculos con el
jefe de hogar se entiende
que el joven no se ha inde-
pendizado.

Hogar joven. Si el jefe

de hogar tiene 29 arios o
menos se considera que el
hogar es joven.

12% de los
hogares de
Montevideo y 8%
de los del interior
son jovenes.

113.500 hogares
uruguayos son
jovenes. De los
cuales 17.000 son
propietarios de su
vivienda.

T
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Se realiza el ejercicio descripto en la Nota Metodoldgica para estimar qué valores de vivienda

podrian comprar los hogares jovenes no propietarios en condiciones de solicitar un crédito. Los 34% de los
resultados se resumen en el cuadro siguiente. hogares jévenes
no propietarios
. L Ingreso promedio . Valor promedio Valor promedio vivienda de Montevideo
Tenencia de la vivienda ($U) Cuota Promedio ($U) vivienda LTV 80% (US$) LTV 90% (US$) y 33% del
Inquilino $ 45.809 $ 10.761 102.521 USD 91.130 USD interior, t'e,n.e
Propietarios irregulares S 42367 S 9.626 91.702 USD 81.513 USD acceso al crédito
Ocupantes $ 45544 $ 10.158 96.774 USD 86.021 USD hipotecario
Total $ 45.646 S 10.630 101.272 USD 90.020 USD
Fuente: Encuesta Continua de Hogares 2012
Nota Metodoldgica:

Inquilinos jovenes

Por ejemplo, $ 45.809 es el ingreso promedio de los hogares jévenes que alquilan su vivien-
da en Montevideo y estan en condiciones de solicitar un crédito. Si afectaran el 25% de ese
ingreso al pago de una cuota de compra, ésta resultaria en promedio de $ 10.761. El valor
de la vivienda a la que pudiera acceder dependera de los ahorros con que cuenten. Si estos
hogares contaran con unos USD 20.500 podrian comprar en promedio una vivienda de USD
102.500. Si el ahorro previo fuera del 10% el valor de la vivienda descenderia a USD 91.100.

El pago de una cuota del 25% del ingreso implicaria, para estos hogares, un gasto superior al
que realizan en la actualidad. Los hogares jévenes que alquilan su vivienda en Montevideo y
estan en condiciones de solicitar un crédito hipotecario, pagan en mediana $ 7.900 por mes.
Si este monto se destinara al pago de una cuota de compra con las caracteristicas supuestas
permitiria acceder en promedio a una vivienda de USD 75.000 si el hogar cuenta con USD
15.000 de ahorro previo o de US$ 67.000 si el ahorro es de USD 7.000.

Jovenes NO independizados

El 65% de los jovenes no se han independizado; se estima que aproximadamente 380.000 jo-
venes viven en un hogar del cual no son ni jefes de hogar ni conyugues de éste. 56% de estos
jovenes residen en el interior del pais y el restante 44% en Montevideo.

Se realiza el ejercicio de aplicar las condiciones de acceso al crédito hipotecario en cuanto a
niveles de ingreso y formalidad de los mismos a este grupo de jévenes. 35% de los jovenes
no independizados de Montevideo y 26% del interior cumplen los mencionados requisitos.
Efectivamente estaran en condiciones de solicitar un crédito hipotecario en la medida en que
cuenten con el ahorro previo necesario.

Jovenes no independizados que tienen pareja en el hogar

Se estima que unos 41.000 jévenes uruguayos viven con su pareja en un hogar del cual no son
ni jefes ni conyuges del jefe. Para este grupo se estima una demanda potencial de aproxima-
damente 16.000 viviendas para formar un hogar independiente (*). Un 40% de esta demanda
potencial se localiza en Montevideo y un 60% en el interior.

(*) Sien un hogar se detectan dos jévenes cuya pareja vive en el hogar se considera que se
necesitaria una vivienda adicional. En algunos hogares se detectaron un nimero mayor de
jovenes que declara convivir con su pareja, la estimacién de las viviendas surge de asignar una
vivienda cada dos jévenes en esta situacion.
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Para estimar qué valor de
vivienda podrian comprar
los hogares jévenes en
condiciones de acceder a
un crédito hipotecario a 25
anos de plazo, se aplica el
Ratio Cuota Ingreso (RCI)
del 25% sobre la suma de
los dos mayores ingresos
formales del hogar (la
institucion financiera
permite considerar hasta
dos ingresos).

Sobre esta cuota mensual
estimada se genera un
crédito a 25 anos de plazo,
auna tasa del 6% en Ul
(TEA).

El valor de vivienda
estimado surge del valor
actual de ese crédito mds
el ahorro previo exigido.
LTV del 80% implica 20%
de ahorro previo y del 90%
requiere 10%.

Este ejercicio se realiza
sobre hogares jévenes no
propietarios que cumplen
los requisitos de ingreso,
segun datos de la ECH
2012.

30% de los
jovenes no
independizados
cumple los
requisitos para
acceder al crédito
hipotecario.
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Postulaciones a Programas
Habitacionales MVOTMA

El FGA es el programa que tiene mayor pro-
porcién de hogares postulantes con jefes o
jefas entre 18 y 29 anos. El 50% de las pos-
tulaciones en este programa corresponden a
jovenes.

Fuente: elaborado por MVOTMA con datos de GAPEV

H18-24 25-29 30y +

50
69
82 74 76
25
g2 16 . 15
15
 — [ [
Vivienda Aut. Terreno  Alg. Opciéon  Garantiade  Subisidio de
MVOTMA privado compra alquileres alquiler
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ANEXO

NOTA METODOLOGICA

En Montevideo existen 4 zonas. En la zona CO1 se permite la construccidon de obra nueva, refaccion, ampliacion o reci-
claje y se otorga el beneficio de 100% de exoneracion de IRAE o IRPF sobre los alquileres. La zona C02 es analoga a la
C01 pero con la diferencia de que la exoneracion a las rentas derivadas de alquiler es de 100% si se alquila por Fondo de
Garantia de Alquileres (FGA) y de 40% en otro caso. La zona C04 no permite la construccion de obra nueva, tiene tope
de precio para la venta de unidades y permite la exoneracién de las rentas derivadas de alquiler Unicamente si se alqui-
lan por FGA. La zona C03 tampoco permite la construccién de obra nueva, pero no tiene tope de precio para la venta.
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