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Presentacion Coleccion Articulo 2

A efectos de cumplir con el mandato contenido en la Ley Organica a través de su
Articulo Segundo, la Comision Sectorial de Investigacion Cientifica (CSIC) ha creado
el “Fondo Universitario para Contribuir a la Comprension Publica de Temas de Interés
General”, cuyo objetivo es financiar proyectos en torno a temas de relevancia nacional
e interés publico.

La coleccion Articulo 2 difunde en esta edicién los resultados del lamado 2016.

Una comisiéon evaluadora compuesta por Alicia Fernandez, Javier Alonso, Adela
Pellegrinoy Omar Macadar, fue la encargada de seleccionar las propuestas financiadas.

La presente publicacion reune bajo el titulo: Vivienda por cooperativas de ahorro pre-
vio. Un camino y sus encrucijadas los resultados de la propuesta coordinada por Lucia
Abbadie, Horacio Alvarez, Mariana Garcia, Benjamin Nahoum, Tania Seré y Susana Toran.




La Universidad al servicio del interés general

Las propias bases del llamado que dio lugar a estas publicaciones, realizado en 2016,
indicaban que “La Ley Organica de la Universidad de la Republica (UdelaR) define
entre sus fines (Articulo 2), el de ‘contribuir al estudio de los problemas de interés
general y propender a su comprension publica’. Los problemas de interés general se
integran a las agendas concretas de investigacion de mdltiples formas: en la salud, en
las areas tecnoldgicas, agrarias, sociales, humanisticas, y las vinculadas con el arte.
[...] El programa financia propuestas de trabajo cuyos resultados seran volcados en el
caudal de la informacién ciudadana a través de publicaciones, eventos, o produccion
audiovisual, promoviendo debates informados”.

En esta ocasion el llamado incluyé ocho tematicas posibles:

1) ¢, Como se constituyen los precios en el transporte publico?

2) Desastres naturales: prevencion y respuestas.

3) Acceso a la educacién de personas con discapacidad.

4) Oportunidades y desafios para la explotacién de hidrocarburos.

5) Innovacién y formas de apropiacién del conocimiento. Aportes para la generacion de
politicas nacionales que promuevan el desarrollo.

6) Enfermedades emergentes: prevencién y comunicacion de riesgos.

7) Propiedad intelectual y acceso a la cultura.

8) Tema libre.

Hecha la evaluacion de las propuestas presentadas para el lamado de 2016 se esco-

gieron las siguientes:

*  GOTAS: Aportes para la comprension de las inundaciones urbanas.
Responsables: Pablo Sierra, Adriana Piperno, Florencia Lista, Silvia Montero.

« EMERGENCIA: Dolores. Responsables: Marcos Bracco, Laura Bozzo, Valeria
Esteves, Cecilia Lombardo, Edison Rosas, Rosita De Lisi.

* Necesidades de los padres y cuidadores en la promocion y vigilancia del desa-
rrollo infantil. Responsables: Fernando Gonzalez Perilli, Federico Beltramelli,
Anabella Santoro, Maria Noel Cuadro, Gustavo Giachetto, Carlos Zunino, Ana
Casuriaga, Virgina Kanopa, Gabriel Garrido Candela.

*  Emigracion Rural de los Productores Familiares en la Regién Noreste del
Uruguay. Aportes a su comprension. Responsables: Gabriel Freitas, Marcel
Achkar Borras, Pablo Diaz Esteves, Martin Bessonart.

*  Particularidades del Cooperativismo de vivienda por ahorro previo. Dificultades,
potencialidades y propuestas. Responsables: Tania Seré, Lucia Abadie, Mariana
Garcia, Cecilia Soria, Benjamin Nahoum, Susana Toran, Maria Calone Texeira.

* Acoso sexual en el ambito laboral y educativo. Aportes hacia una propuesta de
intervencion. Responsables: Maria Victoria Espasandin Pifa, Alejandra Lépez.
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* Adiez anos de la creacion del Sistema Nacional Integrado de Salud ;Cuél es la
percepcion de los usuarios del respeto de sus Derechos en el Primer Nivel de
Atencibn y qué acciones se identifican para ese cumplimiento? Un analisis des-
de la Bioética. Responsables: Virginia Alvarez Pereira, Maria de las Mercedes
Larricia de Ledn, Inés Teresa Salveraglio Denis, Maria del Huerto Nari Lloveras.

En el anterior prélogo a esta coleccion escribié el Rector Rodrigo Arocena: (El Fondo
Universitario para la comprension publica de temas de interés general) “apunta a pro-
mover el estudio de temas relevantes y frecuentemente polémicos, poniendo a dispo-
sicién de los ciudadanos interesados, elementos de juicio que permitan la elaboracion
de opiniones informadas y propias”.

Por ello, la Universidad, fiel a su compromiso de diversidad, de polémica y de aporte
al conocimiento avanzado, divulga a través de visiones distintas, analisis y propuestas
que pueden colaborar en los debates ciudadanos y seguramente enriqueceran los sa-
beres de los uruguayos que queremos construir una patria mas culta e independiente.

Febrero de 2017

Roberto Markarian
Rector de la Universidad de la Republica

Prélogo

Muchas veces, engafados por la forma rectangular, por la ordenacion de las hojas,
por su peso, por los simbolos tipograficos, por el complejo testimonio de los sentidos,
imaginamos falazmente que un libro es una cosa en el espacio. Sin embargo la rea-
lidad nos dice que es un acto en el tiempo, o mejor dicho, una serie de actos, porque
cada lectura difiere siquiera levemente de las lecturas anteriores. Todo libro es, pues,
muchos libros.

En este trabajo hay por lo menos, dos textos muy distintos que se superponen como
la escritura de un palimpsesto. El primero, el mas evidente, es una serie de agudas
criticas de caracter historico, geografico, social. La vemos con el triste amor que inspi-
ran las personas que no nos quieren, los fracasos, las enfermedades, las manias. El
otro, el verdadero, el intimo, va gradualmente revelandonos, de un modo involuntario y
pausado la discreta forma de una federacion de cooperativas de viviendas.

Podria objetarse que la palabra escrita difiere, por el diverso modo en el que nos
llega y en que la recibimos, de la palabra oral y que se comete un error al decir que
hablamos en prosa, pero no menos innegable es el hecho que las siguientes paginas
logran una aproximacion suficiente. Los jovenes cientistas sociales siempre dan con la
entonacion que conviene al sentir, esto es acaso lo esencial.

Jorge Luis Borges escribi6 la historia de un hombre que se propone la tarea de dibu-
jar al mundo. Elije un muro blanco y colma de imagenes, de montafas, de mares, de
territorios, de libros, de instrumentos, de torres y de estrellas. Pasan los afios y des-
cubre que ese obstinado laberinto de lineas traza la imagen de su cara. Sin saberlo,
sin sospecharlo, estos jovenes investigadores repiten en este libro ese acto de proeza.

Consejo Directivo
Federacion de Cooperativas de Vivienda
de Usuarios por Ahorro Previo-FECOVI
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VIVIENDA POR COOPERATIVAS DE AHORRO PREVIO. UN CAMINO Y SUS ENCRUCIJADAS

El interés especial que tiene actualmente el cooperativismo de vivienda por ahorro
previo radica en que es uno de los pocos sistemas que atiende a una ancha franja de
poblacién de ingresos medios, que queda por fuera de los programas que priorizan a
los sectores de menores recursos, pero también de las ofertas para los de ingresos
mayores que, monopolizadas por las alternativas de mercado, estan totalmente fuera
del alcance de ese sector de poblacion.

Se trata, por otra parte, de un sistema que ha sido capaz de producir muy buenas rea-
lizaciones desde el punto de vista de la satisfaccion del usuario/a, de su calidad arqui-
tecténica y urbana, y de sus costos comparativos; que ha generado buenas respuestas
también en lo social, y que tiene muchos ejemplos destacados para mostrar. En ello
tuvo un importante papel su gremial, la Federacién de Cooperativas de Vivienda de
Usuarios por Ahorro Previo, FECOVI, que recreé a FENACOVI luego de la dictadura, y
que constituye un importante soporte para el desarrollo del sistema y estda empenada
en buscar soluciones para crear nuevamente las condiciones para su fortalecimiento.

Este libro y un audiovisual realizado también por nosotros, sistematizan el trabajo
efectuado en dos investigaciones, ambas financiadas por la Comision Sectorial de
Investigacién Cientifica (CSIC) de la Universidad de la Republica: la primera a través
del financiamiento para programas de investigacion y desarrollo (1+D), y la segunda,
que viabiliza la realizacion de ambos productos, a través de un proyecto de la linea que
contribuye a la comprension general de problemas de interés publico.

Los objetivos generales de ambos proyectos giran en torno a la importancia de co-
nocer mas sobre el sistema cooperativo de ahorro previo en los aspectos sociales,
economicos y fisicos, y ahondar sobre sus fortalezas y dificultades, haciendo foco en
los resultados edilicios obtenidos, los grupos constituidos y su relacion con el sistema
cooperativo de ahorro previo, y en la inversidon econémica realizada para generar es-
pacios habitables.

En especial, la investigacion se propuso identificar las distintas alternativas desarrolla-
das hasta el momento en cooperativas de ahorro previo en los aspectos de gestion y
las condiciones para su profundizacion y optimizacion, a la vez que visualizar nuevas
posibilidades a explorar en funcién de los elementos relevados, respecto al funciona-
miento de ese sistema en distintas coyunturas.

Nuestro equipo estuvo compuesto al momento de la investigacion por docentes de
las disciplinas de Arquitectura, Trabajo Social, Antropologia, Sociologia y Economia,
en el marco de trabajo del Equipo de Evaluacién de Programas y Tecnologias para la
Vivienda Social del Instituto de la Construccion de la Facultad de Arquitectura, Disefio
y Urbanismo.
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INTRODUCCION

La estrategia de investigacion se articul6 a partir de un estudio de casos que permitiera
evaluar el funcionamiento tradicional del sistema y el de las nuevas variantes que se
han ido dando con el tiempo para atender a los cambios en las condiciones externas.
Las tres modalidades posibles de gestion desarrolladas en funcion de los diferentes
condicionamientos econémicos y sociales han sido: 1) construcciéon mediante contrato
de una empresa por un precio global, que fue el modelo tradicional empleado hasta
la década del noventa; 2) construccion por “administracion delegada”, en que partici-
pa una empresa cobrando un porcentaje del costo de la obra por su trabajo, pero la
cooperativa gestiona los recursos, y: 3) construccion por “administracion directa” (o
“gestion directa”), en que la cooperativa asume ella misma el rol de empresa’.

En los hechos se constaté que la segunda modalidad ha sido escasamente emplea-
da, y que las dos restantes tampoco fueron utilizadas en la mayoria de los casos en
forma pura, sino mas bien introduciendo elementos de la otra. Por ello la muestra se
construy6 fundamentalmente tratando de abarcar las dos grandes formas de gestion
empleadas (contrato de una empresa por un precio global y administracion directa) y
de contemplar diferentes momentos, reglamentaciones, tipologias, escalas y equipos
técnicos. También se traté de seleccionar obras ya terminadas o con un fuerte grado
de avance, a fin de contar con elementos mas completos para la evaluacion.

A partir de nueve casos seleccionados se desarrollé una evaluacién de los resultados
de cada modalidad, integrando los aspectos de la gestion en funcion de los resultados
fisicos, econdmicos y sociales obtenidos. En lo que refiere al analisis econdmico, el
mismo fue complementado con el estudio del financiamiento de 46 cooperativas que
siguieron el modelo tradicional de contratar una empresa para construir y que corres-
ponden al primer momento del sistema, cuando el organismo financiador era todavia
el Banco Hipotecario del Uruguay.

1 Denominaciones de acuerdo a las utilizadas por la Agencia Nacional de Vivienda, segun consulta
expresamente efectuada. Hemos constatado que algunas cooperativas, e incluso institutos técnicos,
tienden a llamar “administracion delegada” a todos los casos en los que se contrata una empresa, no di-
ferenciando un aspecto tan importante como la determinacién del monto que percibe la misma: un precio
global o un porcentaje.

PRIMERA PARTE

El cooperativismo de vivienda por ahorro previo

Antecedentes y situacion actual




VIVIENDA POR COOPERATIVAS DE AHORRO PREVIO. UN CAMINO Y SUS ENCRUCIJADAS

El cooperativismo de vivienda por ahorro previo (CVAP) nace formalmente en nuestro
pais con la Ley Nacional de Vivienda N° 13.728 de 1968. El ahorro previo es una forma
clasica de aporte del interesado para el financiamiento de la vivienda, pero la novedad
que introduce el sistema uruguayo es la autogestion cooperativa, cuando en otros
casos ese ahorro es administrado por terceros (agentes financieros o inmobiliarios,
empresas constructoras, el propio Estado).

La Ley de Vivienda dio marco a las cooperativas de ahorro previo a través de su arti-
culo 130 que establece: “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 vivien-
das por esfuerzo propio, ayuda mutua, administracion directa o contratos con terceros,
y proporcionar servicios complementarios a la vivienda.”

El sistema tuvo un rapido desarrollo, paralelo al de las cooperativas de Ayuda Mutua
(otra forma de vivienda cooperativa, creada también por la Ley de Vivienda) y, si bien
la ley admite que puedan caber las modalidades de propiedad colectiva (adjudicacion
de las viviendas en Uso y Goce) o individual (en Propiedad Horizontal) el desenvolvi-
miento mayor se produjo en la modalidad de usuarios, arropado en las fortalezas de
éste. La constitucion de una organizacién de segundo grado, FENACOVI, que nuclea-
ba a las cooperativas de Ahorro Previo de usuarios, tal como FUCVAM lo hace con las
similares de Ayuda Mutua, contribuyé decisivamente en ese desarrollo.

El referido proceso fue cortado sin embargo abruptamente por el advenimiento de
la dictadura (1973-1985), que prontamente advirtid que las cooperativas de vivienda
eran un poderoso espacio de autogestion y de construccion colectivo, y por lo tanto un
enemigo a combatir, ya que su organizacion y sus ideas podian “afectar la seguridad
nacional”’, como dijera en el Consejo de Estado el conspicuo representante del régi-
men civico-militar que usurpaba el gobierno, Ing. Alejandro Végh Villegas.

El futuro planificado por el régimen dictatorial para el sistema cooperativo era un vacio,
y por ello se desarticulé todo el andamiaje institucional en 1976; se suprimieron los
institutos de asistencia técnica (IAT); se interrumpieron los préstamos un afio antes, y
se resolvié no otorgar nuevas personerias juridicas, restriccion que significaba el fin
del sistema y que recién se levantaria en 1989, al culminar el primer gobierno electo
democraticamente posdictadura.

Al mismo tiempo que se procuraba desmantelar el sistema cooperativo, se creaba un
nuevo sistema, el de las Sociedades Civiles de Propiedad Horizontal (“Decreto-Ley”
14.804 de 1978), destinado a sustituir al cooperativismo. Estas sociedades también
se basaban en el agrupamiento de personas y el ahorro previo, y en teoria también
podian autogestionar (de hecho algunas lo hicieron), pero la trama de controles era tan
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EL COOPERATIVISMO DE VIVIENDA POR AHORRO PREVIO. ANTECEDENTES Y SITUACION ACTUAL

débil que prontamente cayeron en manos de especuladores y se tercerizo la gestion,
terminando en algunas colosales estafas (“Jardines de Dondero” y “Pilares”, las mas
notorias) que significaron el certificado de defuncién del mecanismo.

Con la vuelta de la democracia todo el sistema cooperativo renace, pero el de ahorro
previo enfrenta ahora un nuevo problema: por un lado la pauperizaciéon producida en
la clase media en los afios anteriores, y por otro la falta de préstamos que coincidieran
con las necesidades de financiamiento de ese sistema. Es importante tener en cuen-
ta que la poblacion que histéricamente constituyo las cooperativas de ahorro previo
(profesionales jovenes, empleados de cierta calificacion, cuadros medios, entre otros
trabajadores) ahora no tenia las condiciones requeridas para que el sistema fuera sus-
tentable. En efecto, habia disminuido la capacidad de ahorro para constituir el aporte
propio y la capacidad de pago para solventar los costos del producto clasico del coo-
perativismo de ahorro previo: viviendas de razonable confort, en general en edificios
en altura construidos por empresas, y sobre todo ubicadas en barrios con buenos y
muy buenos servicios.

El problema del ahorro se solucioné en buena parte por la via de postergar la constitu-
cion del aporte en dinero, necesario para obtener el préstamo, para realizarlo en el pe-
riodo de obra, integrandose soélo la mitad del mismo en forma previa o, lo que fue aldn
mas comun, en base a largos periodos de espera por la obtencion de alguna fuente de
financiamiento, que insumié en algunos casos mas de una década.

Pero el tema de la capacidad de pago resultdé mas arduo: las familias cooperativistas
seguian encuadradas en la franja del interés social (incluso mas claramente), pero lo
que ahora no encuadraba en ellas era el costo de las viviendas. Por ello los contratos
a empresas por precio global, comunes a comienzos de los afios 70, dejaron paso
primero en algunos casos a las “obras por administracion” donde la cooperativa con-
trataba la tecnologia, logistica y know how de la empresa, pero era ella la que tomaba
las decisiones econdmicas, y en una segunda instancia a que la cooperativa asumiera
totalmente la funcion de empresa, como las cooperativas de Ayuda Mutua, para eco-
nomizar los costos de intermediacion.

Hoy se transitan fundamentalmente dos caminos, que son los que se analizan en este
trabajo, y ambos pasan por un esfuerzo adicional de los cooperativistas: o realizan un
sobreahorro, para poder contratar una empresa, o dedican mas tiempo y trabajo para
hacer administracién directa. O un poco de una y otra alternativa.

El valor de los préstamos para cooperativas de vivienda ha sufrido muchos cambios y
tuvo en 1980 su punto mas elevado, para todas las modalidades, reduciéndose luego.
El cooperativismo de ahorro previo dispuso incluso de préstamos mayores que el de
ayuda mutua hasta el ano 1993, en que se igualaron los valores para ambos sistemas.

Para el CVAP ésta fue una reduccion muy importante: son los valores mas bajos en
términos reales (0 sea comparados con el costo de la construccion) desde 1972. Los
valores de los préstamos se van a recuperar recién en 2008 aunque igualmente no se
alcanzan los que rigieron a partir de mitad de los "70. Se analizara mas adelante lo
ocurrido con los valores de tasacion desde 2008 hasta el presente.

VIVIENDA POR COOPERATIVAS DE AHORRO PREVIO. UN CAMINO Y SUS ENCRUCIJADAS

Grafico 1. Valor de tasacion para distintos programas de vivienda

Valor de tasacion, UR actualizadas a junio/08

5000
4000
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1000

1972 1973 1974 1977 1979 1979 1980 1987 1991 1993 2008

——Cooperativas de ayuda mutua

- Cooperativas de ahorro previo

Fuente: elaboracién propia en base a Reglamentaciones del Plan Nacional de Viviendas, valores
actualizados a junio 2008.

Nota: Para simplificar la visualizacién, se toma siempre el valor de la vivienda de tres dormitorios.
En el caso de la Reglamentacion 1993, que tenia valores distintos para cada franja, se tomo el
promedio de las 4 y 5, que se asimilaban mas a los ingresos de los cooperativistas de ahorro previo.

Esos mayores valores de tasacion se vieron reflejados en los costos de produccion de
las cooperativas construidas en esa época (con financiamiento del Banco Hipotecario
del Uruguay, BHU) que son sensiblemente mayores a los que se suceden a partir de
1993 (con financiamiento del Ministerio de Vivienda Ordenamiento Territorial y Medio
Ambiente, MVOTMA), como se vera en el apartado de resultados econémicos. Esa es
otra componente del problema, que también debe ser analizada.
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VIVIENDA POR COOPERATIVAS DE AHORRO PREVIO. UN CAMINO Y SUS ENCRUCIJADAS

La evaluacion realizada comprendié una triple mirada, apuntando a los aspectos: so-
cial, econémico y fisico. Para el analisis, la metodologia empleada dirige cada una de
esas miradas por separado, para procurar luego una vision globalizadora que recoja 'y
ponga en evidencia las implicancias que cada una de ellas tiene sobre las otras.

El analisis se hizo en varias etapas: en la primera, el conjunto del equipo analizé caso
a caso las nueve cooperativas de la muestra estudiada. Para obtener los datos se
recabd informacion de archivo de la ANV, que incluia datos del BHU y de la propia
Agencia, se realizaron entrevistas a informantes calificados/as (profesionales de los
IAT, integrantes de FECOVI, funcionarios del MVOTMA y la ANV), se realizaron entre-
vistas colectivas con las cooperativas estudiadas y se visitaron los conjuntos.

En una segunda etapa, cruzando toda la informacién y conclusiones particulares dispo-
nibles y tratando de visualizar relaciones, se busco pasar de lo particular a lo general,
estableciendo resultados y conclusiones globales que abarcan los distintos elementos
del problema. Luego, y vinculado a la ejecucion del proyecto de comprensién publica,
se realizaron talleres de intercambio sobre los productos obtenidos con las coopera-
tivas analizadas, con FECOVI y con la Direccién Nacional de Vivienda (DINAVI) del
MVOTMAYy la ANV, y se haran otros con diferentes actores del sector.

Ademas se realizaron dos entrevistas que nuclearon a integrantes de estas cooperati-
vas segun el tipo de gestion realizado. Estas entrevistas fueron los insumos utilizados
para los testimonios seleccionados en la realizaciéon audiovisual. En sintesis, la infor-
macion que se presenta se obtuvo mediante analisis de fuentes primarias y secunda-
rias, y técnicas de trabajo de campo.

En la parte fisica se conté con recaudos graficos, planos y memorias constructivas de
cooperativas de la muestra proporcionados por la ANV. Se realizaron relevamientos
de los edificios para evaluar la calidad de la construccion, de sus espacios y de las ter-
minaciones. Al mismo tiempo se observo el estado de conservacion de los que tienen
mas tiempo de habitados. En esos relevamientos se observaba la situacion actual de
los edificios y las eventuales patologias y se consultaba a los socios acerca del estado
de los conjuntos al momento de ser habitados, ya que en muchos casos los edificios
estudiados tuvieron posteriormente mejoras o modificaciones.

Conjuntamente con ello se hicieron entrevistas a informantes calificados tanto de
FECOVI, como a técnicos de los IAT y a cooperativistas que participaron en las comi-
siones de obra o directivas. En esas instancias se realizé una aproximacion al sistema
en general, asi como también a la historia de cada cooperativa; su forma de organi-
zarse durante la obra; cdmo tomaron la decisién sobre la forma de gestién; la manera
de prepararse para afrontar la obra; como fue el trabajo en comisiones y la rotacion
de socios en las mismas, y también se les consulté por las dificultades y problemas
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atravesados en esa etapa. Del mismo modo se investigd, fundamentalmente en los
casos de administracion directa, si habian accedido a equipamiento y herramientas
para el correcto desarrollo de la obra, asi como también el apoyo de personal de
administracion.

A partir de esta informacion se realizd en primera instancia la descripciéon de cada
uno de los conjuntos, considerando materiales, tecnologia constructiva, tipologias,
cantidad de viviendas por numero de dormitorios, ubicacion, terminaciones, espacios
exteriores y accesos, entre otros elementos, tratando de analizar la situacion de los
mismos al momento actual pero también, y fundamentalmente, en el momento de
terminar la obra.

Del analisis anterior y haciendo la comparacion con los recaudos disponibles, se estu-
diaron las modificaciones comparando la situacion real al momento de terminar cada
una de las obras con respecto a lo previsto en planos y memorias, tratando de distin-
guir mejoras o recortes, y causas de los mismos.

Con toda la informacién recabada se arrib6 a conclusiones, relacionando fundamen-
talmente algunas variables como ser calidad constructiva, terminaciones, mejoras o
recortes respecto al proyecto original, patologias y plazos de obra, con relacion al tipo
de administracion elegido y los recursos empleados.

Para obtener informacién de los actores involucrados se realizaron entrevistas co-
lectivas con los grupos cooperativos e Institutos de Asistencia Técnica, y entrevistas
individuales con cooperativistas, técnicos e informantes calificados.

Las entrevistas colectivas estan fundamentadas en la existencia de la cooperativa
como colectivo plural, donde confluye un entramado de subjetividades que articula
en conjunto, con sus tensiones, sus disputas politicas y de poder, que en general se
dejan entrever cuando se realiza la entrevista colectiva, tanto en el discurso como en
la distribucion y el uso de la palabra, o la forma en que los sujetos se ubican en el es-
pacio. También en cuanto a la memoria, la forma en la que se recuerda y expresa los
hechos vividos.

Es importante aclarar que las definiciones y afirmaciones que arroja la investigacion
en este campo deben asumirse con caracter provisional, ya que los grupos estudiados
son solo una parte del total y la naturaleza del objeto de estudio impide realizar gene-
ralizaciones: cada grupo cooperativo posee sus particularidades, su historia; y cada
uno ha sorteado a su manera obstaculos, que en ningun caso son los mismos. Las
dificultades, tanto como las aptitudes, son Unicas: la conformacién del grupo humano,
los vinculos entre pares y con los técnicos asesores, la toma de decisiones, la gestion,
el rol de la Federacién en cada caso, entre otros factores, adoptan especificidad en
cada uno de los proyectos y los hacen inigualables.

En el aspecto econdémico el criterio fundamental adoptado para el analisis en este caso
fue el costo total de construccién, entendido como aquel necesario para construir los
conjuntos de viviendas. El costo se financia a través de un préstamo o eventualmente
un subsidio (85%) y el ahorro de la cooperativa (15%). La existencia de desfinancia-
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mientos puede llevar a que haya préstamos o subsidios complementarios, o aportes
extra de socias y socios (sobreahorro o aporte de mano de obra), que también son
parte del costo total, asi como las deudas o créditos que queden al final de las obras.

El indicador utilizado para comparar mejor los resultados de los distintos proyectos
fue su valor por metro cuadrado habitable, que refleja las diferencias de los conjuntos
(numero de dormitorios, metrajes, p.e.) mejor que el costo total promedio por vivienda.
Para el calculo de los metros cuadrados habitables de cada conjunto se consideran
no solo los metrajes de las viviendas sino también el del salén de usos multiples -si lo
hubiere- y el de otros locales comunes.

En relacién a las fuentes de informacion, para los préstamos, subsidios y aporte propio
exigido se tomé como base informacién de la ANV y el MVOTMA y respecto al ahorro
voluntario, deudas contraidas o créditos a favor, el testimonio de las cooperativas.

A efectos de manejar datos comparables de momentos distintos, la informacion econoé-
mica se llevo a valores constantes de junio 2008, fecha de la reglamentacion vigente,
utilizando la relacion entre el indice del costo de la construccion (ICC) que calcula el
Instituto Nacional de Estadistica (INE) y el valor de la unidad reajustable (UR) de cada
momento: ICC/UR.
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En el cuadro y gréfico siguiente se presentan los datos fundamentales de las coope-
rativas estudiadas y su ubicacion. Todas ellas se construyeron en zonas consolidadas
de la ciudad de Montevideo, que cuentan con todos los servicios e infraestructura
urbana adecuada. Practicamente todas se encuentran, ademas, en areas centrales

de la ciudad.

Cuadro 1. Presentacion de las cooperativas estudiadas

o —
5 @ £
2 (77] > o
w > £ g o § c
m w ) = ] 0
2 > g 8 2 8 E 9 N
o o S S S S S o =
o o (8} o = =2 o on >
Organismo financiador MVOTMA | MVOTMA | MVOTMA | MVOTMA | MVOTMA | MVOTMA | MVOTMA BHU MVOTMA
Reglamentacion 2008 1993 1993 2008 1993 2008 2008 - 2008
Cantidad de viviendas 34 58 47 25 17 18 50 34 50
q e . . Contrato | Contrato | Contrato ) Contrato | Contrato .
Tipo de gestién Directa | Directa empresa | empresa | empresa Directa empresa | empresa Directa
Tipologl'a duplex PBy3N | PBy 3N torre torre torre torre torre torre
Barrio Belvedere| Prado |Barrio Sur| Centro | Cludad | Buceo | Ciudad | Buceo |Barrio Sur
Vieja Vieja
Habitada desde 2015 2010 2015 2017 2005 2017 2017 1998 2017
IAT Integracion| 5ouima | Ha%r 1 gco | Eco | covima | EcOo | ECO |caEESU
Plural Desur

Dichas cooperativas presentan distintas caracteristicas en cuanto a su escala, la tipo-
logia constructiva, la modalidad de gestidn, el periodo de conformacion y obra, el IAT
con el que trabajaron, entre otras.

35



36

LAS COOPERATIVAS ESTUDIADAS

Imagen 1. Mapa de ubicacién de las cooperativas

Puerto Fabini |

Nuestro Suefio I—O

Cuareim

Virazon

| Cubo del Sur

Se presenta a continuacion una breve caracterizacion de las cooperativas analizadas,
en orden cronoldgico. Se describen sus aspectos fisicos y se realiza una breve resefa
histérica de cada una, organizada en torno a su formacion, su periodo de obray la
convivencia.

Siglo XXI

“Uno la quiere a la cooperativa, no sabria vivir en otro lugar que no fuera cooperativa’.
(Entrevista colectiva Siglo XXI).

Es un conjunto ubicado en el barrio Buceo, habitado desde 1998. El edificio esta com-
puesto por dos torres: una de seis niveles sobre la calle y otra de nueve niveles al
fondo, con un patio interior entre ambas. Son 34 viviendas, de las cuales 11 tienen 4
dormitorios, 4 tienen 3 dormitorios, 18 tienen 2 dormitorios y una vivienda posee 1 dor-
mitorio. La mayoria se desarrollan en un nivel, pero hay 4 viviendas de 2 dormitorios
que son duplex.

Las fachadas de ambas torres son de ladrillo visto, en el interior las viviendas estan
revocadas y los pisos son de gres en cocina, bafio y terrazas, mientras que el piso del
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estar y dormitorios es parqué de madera de lapacho. Todas las unidades cuentan con
ventilacién cruzada, terrazas en las cocinas y balcones en las salas de estar. En las
cocinas agregaron una mesada seca ademas de la mesada comun, ambas de granito.

Las azoteas fueron proyectadas originalmente como transitables con piso de cera-
mica, pero cuando presentaron patologias y se repararon, se anulo la posibilidad de
transitarlas.

En términos generales la calidad de su construccion es muy buena asi como también
su implantacioén urbana.

Formacion

Siglo XXI tiene un origen vinculado con FECOVI, o mejor dicho con la refundacion de
FECOVI.

“A nosotros nos convocé FECOVI, no directamente, pero FECOVI luego de un periodo
en la dictadura donde no hubo proceso de cooperativismo, empez6 con grupos de coo-
perativas que se reunieron en Complejo Bulevar, que es de FECOVI, y ahi se armaron
diferentes grupos, en diferentes dias y diferentes reuniones”

(Entrevista colectiva).

Estas reuniones habian comenzado en 1982, pero dado el contexto politico del pais, y
la inexistencia de préstamos para cooperativas de usuarios y de una Federacion que
pudiera acompanar el proceso, es recién en 1987 que se realiza la asamblea constitu-
tiva de Siglo XXI. Para ese entonces la cooperativa estaba compuesta por un grupo de
funcionarios del Banco Republica y gente que buscaba solucionar su problema habi-
tacional. Luego de conformada, comienzan las gestiones para la eleccién del IAT, que
se define en el afio 1988, y que seria el equipo técnico que luego se denominara ECO.

“...) Formalmente como instituto no estaban, habia una serie de servicios de la
Federacion y de profesionales vinculados a la Federacion que hacian la asesoria téc-
nica, estaba la escribana, el estudio de arquitectura estaba vinculado también, (...)
FECOVI puso asistente social (...)”

(Entrevista colectiva).

En 1989 se obtiene la personeria juridica, aunque el terreno se adquirié por compra
en 1988 a nombre de algunos cooperativistas, para luego ser trasladado formalmente
a la cooperativa.

“(...) Como era un edificio en altura podiamos apuntar a terrenos medio céntricos (...)
no queriamos irnos demasiado lejos, y buscamos un terreno que midiera determinada
cantidad de metros para poder hacer los dos edificios (...). Habia dos terrenos con
chance: uno que sigue estando vacio por la zona de Parque Batlle y éste (...) Vimos el
terreno porque teniamos uno en Santiago Rivas y cuando llegamos ya habian compra-
do y salimos a buscar aca por el barrio, y vimos este terreno y fuimos con los vecinos
y preguntamos los nombres de los duefios (...), eran unos alemanes y fueron a hablar
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con ellos pero les dijeron que no y fueron al otro dia y tampoco (...) Lo que terminé
seduciendo a los duefios fue que era una cooperativa’.
(Entrevista cooperativistas).

El periodo de formacién fue largo, y sefalan que se reunian en distintos lugares como
la Asociacion de Empleados Bancarios del Uruguay y en otras cooperativas. En 1993
se entrd el proyecto en el Banco Hipotecario, organismo financiador. Se realizé una
licitacion y se eligio la empresa constructora por estar recomendada, no por presentar
los mejores precios. Nunca se plantearon hacer administracion directa.

Obra

A pesar de haber contratado una empresa por un precio global, la cooperativa mani-
fiesta cierta presencia a lo largo de la obra. Discutieron y plantearon algunas mejoras,
como poner balcones y piso de gres, y un cooperativista, que era arquitecto, estuvo
vinculado al proceso de obra.

“(...) Los tramites que haciamos nosotros eran ante el BHU para liberar el pago pero la
administracion de la obra la hacia la misma empresa y el equipo del estudio de arqui-
tectos lo que hacia era el control de avances, le daba el visto bueno, y eso pasaba al
Banco. Teniamos una comision de obra que trabajaba un poco con el equipo del estu-
dio de arquitectos. Y uno de los arquitectos hizo bastante tiempo de sobrestante (...)".

La obra comenzd en marzo de 1996, pero ya en octubre y noviembre de ese afo, se
plantea un conflicto con la empresa. Recuerdan conflictos entre la empresa y el IAT por
cuestiones edilicias y de construccion. Hacia el final de la obra, la empresa ocup?é la
cooperativa, desde noviembre de 1997 hasta junio de 1998, y el conflicto fue destraba-
do con intervencion del Juzgado. El plazo contractual para la finalizacion de la obra era
junio de 1997, pero recién en abril de 1999 se termina el vinculo con la empresa. Esto
implico costos para la cooperativa, ya que entre otras cosas, tuvieron que contratar un
abogado especialista en el tema.

Actualmente en ambos edificios persisten algunas patologias importantes, entre ellas
el desprendimientos de los mampuestos de fachada, producido por la falta de aletas
(si bien algunos tramos fueron reparados faltan otros por terminar), fisuras en diversos
puntos, y humedades por la inadecuada impermeabilizacion de la azotea. Por otro
lado se observan otras patologias que fueron solucionadas, como las pendientes de
los bafios que originalmente fueron mal ejecutadas. Se repararon también dinteles y
antepechos de las aberturas en los dos edificios, asi como la caida de revoques en
algunos balcones. Todos estos problemas, a lo largo de los afios, han tenido que ser
resueltos por la cooperativa, lo que ha aumentado el costo de mantenimiento.

Hubo un afio de desfasaje en los tiempos proyectados y reales de obra. Siglo XXI
tuvo un préstamo muy elevado y esto hizo que las cuotas a pagar fueran también muy
altas. Algunos socios no pudieron hacer frente a las mismas y esta situacion derivo en
muchas gestiones por parte de la cooperativa para poder encontrar una solucién. Se
obtuvieron subsidios que luego fueron desconocidos y afios mas tarde con el pasaje
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de la deuda del BHU a la ANV se generaron nuevas complicaciones. Aun hoy persiste
la incertidumbre sobre cémo pagar la deuda y cuanto es lo adeudado.

Cuadro 2. Siglo XXI, costo total y composicion
UR constantes a valores de junio/2008

Promedio m? p/vivienda 70,1
Costo final p/vivienda en UR 4.600
Costo total p/m2 en UR 65,6
Costo total por m2 (sin terreno) en UR 62,1
% Préstamo sobre costo total 85%
% Subsidio sobre costo total 0%
% Aporte cooperativa sobre costo total 15%
Convivencia

Hay nuevos cooperativistas que ingresaron a partir de la ida de socios. Algunos ex-
socios de la cooperativa se fueron al exterior en la crisis del 2002, algunos fallecieron,
otros tuvieron otras opciones de vivienda, y otros se tuvieron que ir por dificultades
economicas para afrontar las cuotas. Se manifiesta que las nociones de cooperativis-
mo no estan presentes en los nuevos nucleos, y lo atribuyen a la falta de capacidad de
la cooperativa para afrontar la formacion. “(...) Cuesta formarse”.

Consideran que no han cultivado lo suficiente el tema de la propiedad colectiva, la
nocioén de que las viviendas, los espacios comunes, y el funcionamiento de la coopera-
tiva son de todos. Explican que hay inasistencias a las reuniones, y que se consideran
“blandos” en el tratamiento de estos temas. En general las comisiones estan integra-
das por los cooperativistas que integran hace mas tiempo la cooperativa.

“(...) Los nuevos no tenemos mucha idea (...)".

“(...) Los viejos tuvimos que trabajar mas, estamos mas duchos, los que vienen no
saben nada (...)".

(Entrevista colectiva)

Tienen un salén comunal con gran capacidad, excelentes terminaciones y bien equipa-
do. Pero ya no lo usan mucho colectivamente. Antes habia actividades juntos, grupos
que usaban el salon para hacer asados (tiene parrillero) y era un espacio de referencia
para los nifios y adolescentes, que hoy tienen entre 25 y 30 afos. Actualmente man-
tienen una reunion anual de celebracion, se hace danza terapéutica, practica un coro,
algunos jovenes estudian en el salén comunal, ademas de usos particulares (cumplea-
fos, reuniones). Las actividades (danza, coro) estan abiertas a gente que no es parte
de la cooperativa.

39



40

LAS COOPERATIVAS ESTUDIADAS

Imagen 2. Cooperativa Siglo XXI

“(...) En lo personal pienso que es una buena convivencia, pero como estamos todos
mas viejos en algunos aspectos es mas fria, en el sentido de que cuando empezamos
haciamos comidas por cualquier cosa y el salon comunal lo aprovechabamos, des-
pués hubieron cantidad de afios que no nos juntabamos ni para hacer comidas de fin
de afio, y ahora si las organizamos; no te digo que baja toda la cooperativa pero bajan
casi todos...”.

(Entrevista colectiva).

Identifican que el vinculo es mas estrecho que en un edificio de apartamentos.
Destacan el compafierismo en caso de atravesar por situaciones adversas.

“(...) Siempre te queda la sensacién de que si tenés un problema te sentis acomparia-
da, esto es lo lindo de sentirte aca, somos vecinos, nos conocemos, si alguno grita sa-
limos varios, es esa sensacion, que a mi hablando con comparieras que viven en otro
lado no les pasa eso (...) no tienen esa sensacion de pertenencia (...) lo siento como
una gran familia. Han pasado cosas y hemos salido varios vecinos. Somos conocidos,
no somos ajenos (...)".

(Entrevista colectiva).

Identifican que el vinculo con FECOVI fue muy escaso. A pesar de esto, hubo dos
integrantes de Siglo XXI que fueron directivos de FECOVI en distintos momentos.
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Antes discutian si la Federaciéon eran todos o la Federacion era algo ajeno. Hoy no
tienen mucho vinculo, “Estamos al dia con la cuota (...) La comunicaciéon con FECOVI
es por las redes sociales”. Indican que reciben informacién de la Federacién pero no
participan. Sostienen que el contexto politico actual para las cooperativas de vivienda
es mejor que antes.

Irupé

Es una cooperativa situada en Ciudad Vieja, habitada desde finales de 2005. El con-
junto es una torre de siete niveles, con 17 viviendas 2 son de un dormitorio y 15 de dos
dormitorios. Cuenta con un salén de usos multiples en el subsuelo y un local comercial
en planta baja.

El edificio fue realizado con las terminaciones previstas: revoque al interior y exterior,
y pisos de ceramica, asi como los corredores y el saléon comunal. Todas las unidades
cuentan con balcones en el estar y las aberturas son de aluminio anodizado simples.
La construccién es de muy buena calidad, la implantacion urbana es muy buena y el
proyecto se integra a su entorno. Ha presentado soélo pequefias patologias de hume-
dades por las azotea luego de varios afios de habitado.

Imagen 3. Cooperativa Irupé

Formacion

Originalmente era un grupo de docentes, y se pensaba conformar una cooperativa para
diez nucleos. Se gestiond inicialmente un terreno en Ciudad Vieja (“Las Telitas”), en
Pérez Castellanos y Washington, pero finalmente no se consigui6. El grupo original de a
poco se fue disolviendo, pero la Intendencia de Montevideo (IM) ofrecié un nuevo terreno,
frente al Teatro Solis. Antes, se habia manejado otra opcidn, en el Cerrito de la Victoria,
pero dado que el grupo original queria un predio en la Ciudad Vieja, se desestimo.
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Una vez que se confirma el terreno frente al Solis, se rearma el grupo con gente que
se habia acercado a FECOVI entre los afos 1996-1997, pero hasta 1998 no se pudo
completar el padron de 17 socios, ni tampoco llegar al ahorro requerido. En este perio-
do de formacién, en especial durante la etapa de busqueda de terreno, FECOVI apa-
rece como nucleante, y es el aglutinador que reune a los cooperativistas que ingresan
luego de asignado el terreno por la IM.

Los cooperativistas habian optado por el sistema cooperativo de ahorro previo porque
la cuota era accesible y no era necesario hacer ayuda mutua.

Con respecto a los ambitos de reunidn, durante el periodo de conformacion se reunian
en FECOVI una vez por mes, y durante la obra todas las semanas. En ese momento
en la Federacion no habia “Intercooperativas”, la reunion periddica que ahora se hace;
de hecho habia pocas cooperativas en formacion:

“Habia muy pocas cooperativas (...) En formacion, debiamos ser dos o tres. Fue un
momento de crisis cuando empezamos a construir...”
(Entrevista colectiva Irupé)

Su IAT fue ECO, y cuando el grupo se rearma entre 1996 y 1998, el IAT ya estaba
asignado. En cuanto al proyecto arquitectonico, la cooperativa planteé algunas mo-
dificaciones a la propuesta original, como por ejemplo integrar cocina y comedor en
algunos apartamentos.

Cabe destacar que durante ese periodo muchos grupos tenian parte de su ahorro en
la cooperativa de ahorro y crédito COFAC y se vieron afectados durante la crisis finan-
ciera de 2002 y con el posterior cierre de COFAC. Irupé tuvo una pérdida de parte de
sus ahorros por esta razoén.

En 2003 se hace la licitacion, y gana una empresa que hasta ese momento se dedica-
ba a obras de vialidad, y que segun los cooperativistas era muy eficiente.

Obra

Una particularidad a destacar es el contexto econdmico en el que se ejecuta la obra,
que comenzo a finales de 2003. La construccion estaba en una fase recesiva, producto
de la crisis del afio anterior y la empresa necesitaba mantener su plantilla de obreros,
por lo que los cooperativistas plantean que fue una situacion especial.

Segun los cooperativistas se hizo una especie de “gestién mixta”, donde la empresa
contrataba la mano de obra y la cooperativa la abastecia de algunos materiales. Para
poder desarrollar esta tarea se conté con una comision de obra durante los meses
que durd la construccién. Esta comision funciond definiendo los materiales y algunas
cuestiones edilicias, como la disposicion de caferias durante el periodo de obra. La
Comision de Obra estuvo compuesta por cinco nucleos de los diecisiete.
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Sefalan que la obra llevd 22 meses, aunque estaba prevista ejecutarla en 16, y habi-
taron en diciembre de 2005. Si bien tuvieron algunas dificultades por los elementos de
construcciones patrimoniales que encontraron en el sitio durante la obra, sélo debieron
modificar el nivel de subsuelo, donde construyeron el salén comunal aunque la regla-
mentacion no lo exigia y también un pequeno jardin, en el que se conserva una parte
de la muralla de la Ciudadela como vestigio patrimonial.

Sefalan que pidieron tres préstamos, incluyendo uno para realizar mejoras. Para in-
gresar a la cooperativa, al momento del comienzo de obra, se necesitaban unas 450
UR de ahorro.

Cuadro 3. Irupé, costo total y composicion
UR constantes a valores de junio/2008

Promedio m? p/vivienda 51,9
Costo final p/vivienda en UR 2.953
Costo total p/m2 en UR 57
Costo total por m2 (sin terreno) en UR 54,1
% Préstamo sobre costo total 67,9%
% Subsidio sobre costo total 14,6%
% Aporte cooperativa sobre costo total 17,5%

Convivencia

Actualmente no perciben que exista mucha disposicion a participar por parte de los
socios. Esto lo atribuyen a que son pocos nucleos y que “todos trabajan y no hay
mucho tiempo”. Se reconocen como un grupo “blando” en cuanto al cumplimiento del
reglamento de convivencia y las restricciones a modificaciones, como la colocacion de
aires acondicionados. Para el mantenimiento del edificio pagan servicios a empresas.

Sefalan que hay baja renovacién de los nucleos, y que ha sido mas frecuente la
modificacién de algun integrante en las familias, en especial debido a fallecimientos
0 separaciones. En cuanto a las comisiones, indican que luego de habitar funciona
activamente solo la Comision Directiva, y que tienen muchos problemas para lograr
integrar comisiones. Utilizan un grupo de “Whatsapp” que les ha ayudado en las con-
vocatorias y comunicaciones. Indican que algunos nucleos no estan muy integrados,
aunque sefalan que el hecho de ser pocos ayuda a conocerse a los que participan
mas activamente.

“.Yo creo que a esta altura ya nos conocemos. Se plantea un tema y ya sabés quién
va a opinar de cierta forma, quien va a decir qué. Quien va a discrepar, a quien hay
que calmar...”

(Entrevista colectiva)
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No manifiestan tener un vinculo fluido con otros actores del barrio. Sefalan que en la
zona no hay mucha gente viviendo.

El salén, que tiene buenas terminaciones, y en el cual se puede apreciar parte de la
contraescarpa de la muralla de la Ciudadela, cubierta con una proteccién de vidrio, es
utilizado por los nifios para jugar y para festejar cumpleafios. En la cooperativa hay
cinco nifios, y tres son del mismo nucleo. Cobran media UR el alquiler del salon. Lo
han prestado a otras cooperativas en su etapa de formacién, como Puerto Fabini.

Con respecto al vinculo con FECOVI, manifiestan no mantener actualmente un vinculo
fluido, asi como tampoco con otras cooperativas.

COVIEVAN

Es una cooperativa ubicada en el Prado, constituida por 58 viviendas de las cuales 9
tienen cuatro dormitorios, 45 tienen tres dormitorios y 4 tienen dos. Las viviendas se
desarrollan en uno o dos niveles, conformando bloques de planta baja y 3 niveles con
patios interiores entre los mismos. En algunos de estos espacios comunes se instala-
ron juegos para nifios y canchas de deportes para recreacion.

Imagen 4. Cooperativa COVIEVAN
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La terminacion exterior del edificio es de ladrillo visto, la cubierta es inclinada con ter-
minacién de membrana, las paredes interiores estan terminadas con revoque terciado
y los pisos con ceramica, aunque no lograron colocar la ceramica en todos los espa-
cios de acceso a los bloques. El cielorraso en todas las unidades, al terminar la obra,
estaba en rustico, o sea que la losa estaba vista.

Formacion

Originalmente la cooperativa era un grupo de trabajadores del Hospital Evangélico, de
alli su nombre. Sobre ese comienzo los socios actuales saben poco, porque no que-
da nadie de esa época. El estatuto se aprobo en 1999, y los socios saben que hubo
reuniones en casas de familia antes de esa fecha, pero no tienen claro el proceso de
conformacion original.

Su IAT fue COVIMA y fue sugerido por FECOVI. El terreno en el que se ubica la coo-
perativa era antiguamente un mercado municipal, y una parte del mismo estaba cedido
al club deportivo Atahualpa Oxford. El terreno tenia un valor muy alto y para que fuera
viable el proyecto debieron aumentar la cantidad de socios de 43 a 58 nucleos. En
2005 se efectivizé la compra del terreno y algunas familias comienzan a hacer sere-
neadas. Indican que llegaron a vivir alli tres familias de la cooperativa.

La mayor parte de los socios eligieron cooperativismo de ahorro previo como una for-
ma acorde a sus necesidades para acceder a la vivienda.

(...) La mayoria no disponiamos de tiempo extra para trabajar pero si podiamos tener
un ahorro, que es la diferencia con la ayuda mutua, vos tenés que tener un ahorro ya
realizado para aportar en lugar de trabajo...”

“...) Me parece que la modalidad de cooperativa de usuarios es la mas apropiada
para mi forma de pensar, en lo que respecta a los bienes, a la vivienda, a los espacios
comunes. Filoséficamente es lo que mas se ajustaba a lo que yo pienso.”

(Entrevista colectiva)

También se sefiala la importancia de la apropiacién del proyecto.

“(...) Es una solucién de vivienda en la cual vos vas viendo lo que vas haciendo. Yo
estuve arios en el BHU y te sentis como por fuera de esa situacion hasta reunir las
condiciones, en cambio aca si bien nos llevé un montén de afios pero nos reuniamos
y se iba siempre dando un pasito hacia el proyecto.”

(Entrevista colectiva).

La forma de gestion elegida fue administracion directa, por sugerencia del IAT: la coo-
perativa gestiono la mano de obra, realizo las contrataciones de maquinaria y equipos,
asi como también las compras de materiales y herramientas, contando con un admi-
nistrador durante un breve periodo de la obra. En principio esto les permitiria utilizar
el dinero de otra forma y realizar mejoras. Para realizar esta gestion se conformaron
comisiones especiales y los cooperativistas hicieron ademas algunas horas de sere-
neadas, asi como de ayuda mutua.

45



46

LAS COOPERATIVAS ESTUDIADAS

Obra

Los cooperativistas recuerdan el periodo de obra como complejo, largo y conflictivo.
La obra duré el doble de tiempo que estaba previsto y segun testimonios de los socios,
la administracién de la misma fue una tarea muy compleja. Entienden que les falté
preparacion para llevar adelante esta tarea.

“(...) Tuvimos serios problemas que muchos de nosotros evaluamos que tienen que ver
con que no habia un sostén o un respaldo para la administracion directa...”
(Entrevista colectiva).

Uno de los problemas mas importantes fue el vinculo con el personal contratado.
Durante el proceso de obra rotaron tres capataces. El primero lo recomendé el IAT y
era muy bueno, pero tuvo una mejor oferta laboral por parte de otra cooperativa y se
fue. Los otros dos capataces no fueron buenos.

Identifican como una dificultad el hecho de no haber estado en la obra en el horario
en que los contratados ejecutaban las tareas, eso impedia que lograran controlar la
ejecucion y el trabajo. A pesar de ello sefalan que durante el periodo de obra muchos
de los integrantes de la cooperativa participaron, entre 30 y 35 nucleos estuvieron
involucrados de alguna manera. Funcionaban todas las comisiones, habia jornadas
de trabajo, limpieza del terreno, limpieza de obra. Tres familias vivieron seis afios en
el terreno para cuidarlo. La obra en total llevo 48 meses cuando estaban previstos 24.
Quedaron endeudados en tres millones de pesos, mayoritariamente con proveedores.

La cooperativa tuvo que terminar la obra con algunos recortes debido a esos proble-
mas econdémicos. Quizas lo mas grave fue la terminacion de la cubierta, que estaba
prevista con tejas, y no pudo ser realizada. Al momento de habitar las unidades, faltaba
construir el cerramiento perimetral, barandas en los balcones, ejecutar algunas esca-
leras de acceso a los palier y duplex, y camineria exterior. Si bien sefialan que habitan
en 2009, la construccion termina en 2010.

Cuadro 4. COVIEVAN, costo total y composicién
UR constantes a valores de junio/2008

Promedio m? p/vivienda 75,8
Costo final p/vivienda en UR 2.875
Costo total p/m2 en UR 37,9
Costo total por m2 (sin terreno) en UR 34,6
% Préstamo sobre costo total 68,5%
% Subsidio sobre costo total 15%
% Aporte cooperativa sobre costo total 16,5%
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Convivencia

Actualmente funcionan las comisiones basicas pero sefialan que los que participan
son siempre los mismos. Algunos comparieros rotan entre las comisiones estatutarias
Directiva, Fiscal y Fomento. Indican que hay una parte de responsabilidad del colec-
tivo y también de ellos por asumir siempre las tareas. No se consideran un colectivo
fuerte ni participativo, aunque sefialan que hay buena participacién en las actividades
generales y en las asambleas.

“(...) Tiene que ver con la convivencia. La experiencia que nos transmitian a veces
en FECOVI, y el Instituto de asesoramiento es que cuando se ocupan las viviendas
la gente se encierra en ellas y se dificulta la interrelaciéon. Ese fenébmeno no ocurre
mucho aca, nosotros sequimos manteniendo anualmente por lo menos cinco o seis
actividades que religiosamente se cumplen, mas alla que en las asambleas el quérum
nunca baja... somos cincuenta y ocho.”

(Entrevista colectiva).

Hay buen nivel de cumplimiento de la cuota y baja morosidad. La cooperativa ha cu-
bierto situaciones de dificultad de algunas familias, en especial en casos de enferme-
dad de algun integrante del nucleo, donde la cooperativa subsidié parte de la cuota
para alivianar a las familias. No hubo rotacién de nucleos desde que habitan.

Imagen 5. Cooperativa COVIEVAN, salén comunal

El SUM fue construido recién a comienzos de 2018 en sustitucion de su antiguo obra-
dor, una construccion de bloques con techo de chapa, lugar donde hasta entonces se
reunian. Los espacios comunes son utilizados por nifios y jovenes. Tienen una placita
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con juegos de madera al medio de la cooperativa y al lado del obrador hay una cancha
de basquetbol/futbol.

Los nifios son los que socializan con los otros vecinos del barrio, incluso durante un
tiempo otros nifios del barrio utilizaban los espacios de juego de la cooperativa.

Con respecto a FECOVI sefialan que hubo vinculo en el origen y durante la obra. Hay
opiniones encontradas sobre la valoracién de FECOVI: unos sostienen que fue un
actor muy importante para terminar la obra porque sirvi6 como nexo politico con el
Ministerio de Vivienda para gestionar el sobrepréstamo; otros sefialan la debilidad de
la Federacion y la ausencia cuando hubo tensiones con el IAT. Actualmente hay vincu-
los de algunos cooperativistas pero no de la cooperativa. En general sefialan que no
participan mucho, pero consideran que estan en falta y que deberian participar mas.

“(...) En realidad para FECOVI éramos una cooperativa importante, tanto que todavia
nos preguntan cuando los vamos a invitar a la inauguracion. Nunca inauguramos”
(Entrevista colectiva).

Cuareim

“El cooperativismo de ahorro previo es otro modelo de vida, mas comunitario. Vuelven
las anécdotas de las puertas abiertas, la vecindad, y que suceden cosas maravillosas
con eso.” (Cuareim),

Se trata de una cooperativa con sus viviendas ubicadas en Barrio Sur y habitada des-
de fines de 2015. Esta compuesta por 47 viviendas, de las cuales 21 tienen dos dormi-
torios, 20 tienen tres dormitorios y 6 viviendas tienen cuatro. Ediliciamente conforman
dos bloques de planta baja y tres niveles altos, con tres nucleos de escalera cada
bloque, y un patio comun entre ambos.

Imagen 6. Cooperativa Cuareim
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Las terminaciones se realizaron segun las calidades previstas, pero con algunas mo-
dificaciones constructivas. Cuareim contraté una empresa por precio global, pero man-
tuvo durante la construccién una comision de obra que analizaba las modificaciones y
mejoras junto con la empresa y el IAT.

En términos generales el conjunto es una construccion de buena calidad y la implanta-
cion urbana es muy adecuada. Entre los dos bloques existe un jardin, bien mantenido,
para el esparcimiento y uso de los cooperativistas.

Formacion

El origen de la cooperativa esta vinculado al proceso de replanificacion urbana de
Barrio Sur y Palermo. Hacia mediados de los noventa, FECOVI tenia algunas coope-
rativas en formaciéon y comienza campafas de creaciéon de nuevas cooperativas con
base en la Cartera de Tierras de la Intendencia de Montevideo (IM), con la cual tenia
un convenio a ese efecto. En 1996 comienzan las negociaciones para obtener parte
del predio del ex-corralon municipal de la calle Gonzalo Ramirez. Dada la importancia
del proyecto espacial Barrio Sur se negocia el terreno, pero los cooperativistas sefalan
que una de las condiciones era que habia que formar el grupo en el barrio.

Al mismo tiempo un grupo de vecinos que tenian vinculo con el Centro Comunal 1,
deciden conformar una cooperativa de ahorro previo porque no tenian tiempo para
aportar mano de obra, y porque querian un terreno en un area céntrica. Es asi que en
diciembre de 1999 se forma la cooperativa Cuareim.

Indican que cuando decidieron contratar el AT, varios institutos presentaron propues-
tas. Finalmente optaron por Hacer Desur. Para armar el proyecto habian varias condi-
cionantes: el tema altura y la necesidad de densificacion eran los mas importantes. El
proyecto se transformo dos veces. Sefialan que primero los condicionaba el préstamo,
porque el dinero no alcanzaba. Se presenté un proyecto que a la cooperativa le gusta-
ba, pero no fue aprobado. El precio del terreno era alto, al comienzo eran 10.000 UR
pero finalmente queddé en 7.000 UR. Recién en 2010 se aprueba el proyecto definitivo,
aunque la cooperativa al haber presentado el proyecto antes, se rige por la regla-
mentacion de 1993 y no por la de 2008. En ese proceso debieron incorporar nuevos
nucleos. Ellos trataban de incorporar nucleos que fueran “pro-participacion”.

En un principio se manejaba hacer administracion directa, porque segun los coope-
rativistas en ese periodo “FECOVI incentivaba a las cooperativas a hacer ese tipo de
gestién”, ya que argumentaban que si habia un ahorro mayor, podia ser destinado a
incorporar mayor calidad. Los cooperativistas querian contratar una empresa, alenta-
dos por buenas experiencias relatadas por cooperativas como Irupé, y experiencias
de administracion directa, que los cooperativistas pensaban que no habian sido tan
exitosas, como la de COVIEVAN.
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Obra

A pesar de hacer un contrato por precio global con una empresa, sefialan que la coo-
perativa estuvo muy involucrada en el seguimiento de la obra. Se reunian una vez por
mes, y en el Ultimo afio de la obra, una vez cada 15 dias hacian “talleres resolutivos”.
Los cooperativistas sentian que el conflicto no se daba a la interna del grupo sino hacia
afuera, con el Ministerio, con el IAT. Durante el periodo de obra se reunian tres perso-
nas en directiva y tres en obra. Plantean que Comision Obra trabajé mucho y directiva
también. Armaron una mesa intercomisiones para poder establecer una linea comun
e informar al resto de los socios de los datos que Obra y Directiva tenian. Fomento
organizaba los talleres.

Al comienzo de la obra hubo imprevistos en la cimentacion, teniendo que realizar mo-
dificaciones con relacién al proyecto original. También se negociaron cambios en el
proyecto con el IAT: hacer la azotea transitable, se redujo medio metro lo previsto para
la sala, se incorporaron pisos flotantes en lugar de ceramica, se utilizé un nuevo tipo
de revoque, se decidié hacer cocina integrada, se discutié sobre el uso del patio, la
anulacioén del estacionamiento, sobre la altura de las rejas, y se cambi6 el proyecto de
estructura a losas sin vigas, quedando las aberturas sin dintel, entre otras medidas que
abatieron costos.

Después de entregada la obra aparecieron dos patologias: una humedad en la terraza,
que la empresa constructora reparé a su costo, y una patologia de proyecto por falta de
aislacion en las salientes, que produce condensacion y sera asumida por la cooperativa.

Sefialan que hicieron un ahorro de 495 UR por familia, y que hicieron sobre-ahorro

durante la obra y previamente también.

Cuadro 5. Cuareim, costo total y composicion del mismo
UR constantes a valores de junio/2008

Promedio m? p/vivienda 63,1
Costo final p/vivienda en UR 3.138
Costo total p/m2 en UR 49,7
Costo total por m2 (sin terreno) en UR 47
% Préstamo sobre costo total 68,5%
% Subsidio sobre costo total 13,8%
% Aporte cooperativa sobre costo total 17,9%
Convivencia

Habitaron en 2015, hoy identifican 27 personas en comisiones. Aumenté la participacion
pero entre las personas que participan siempre. Actualmente funcionan las comisiones
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Directiva, Fiscal, Fomento e Integracion Cooperativa, Administracion (apoyo a la teso-
reria), Areas verdes y Consumo. Hay unos diez nicleos que no participan activamente.

El salén comunal tiene buenas terminaciones. Se sefala que soélo lo usufructdan los
socios y es gratuito. Es utilizado por los nifios, cuando hay actividades traen a sus
amigos del barrio, del futbol. Hay una comisién Nifios, que prevé actividades para
todos los meses.

Cuareim tiene vinculos con las cooperativas del barrio: UFAMA al Sur, Atahualpa
Cardozo, COVICORDON, Castalia, también con otras entidades del barrio, con un
equipo de futbol, hubo reuniones con el Alcalde, se participé en Esquinas de la Cultura
de IM con talleres de Hip Hop para jovenes, clases de yoga, clases de inglés, estas
ultimas como iniciativa de socios.

Imagen 7. Cooperativa Cuareim, entrevista colectiva

Sobre la convivencia indican que siempre han llegado a consensos, se destacan so-
cios muy trabajadores y comisiones muy fuertes, no hay grandes enfrentamientos en
términos ideolégicos, de militancia, sino que siempre se aposté por la calidad del ha-
bitat de los socios.

Sefalan que si bien “no es llave en mano y no es una inmobiliaria”, 1o cardinal es el
ahorro y el dinero, y es dificil crear conciencia participativa. Algunos socios sostienen
que no son capaces de desarrollar y comprometerse con cuestiones colectivas como
la limpieza de escaleras, que tienen que contratar un servicio externo. Y eso dicen
que es porque se impone el “haber puesto dinero”, como que la erogacion econdémica
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legitima o permite esas practicas. También sostienen que son una cooperativa “medio
blanda”, que no han sido duros en cuanto a ciertos cumplimientos.

Tienen vinculo con la Federacién. Sefalan que algunos socios tienen presencia en
FECOVI, pero sostienen que hubo poca participacion porque estuvieron abocados
a la conformacién y obra. Sefialan que hubo dos etapas: al comienzo la Federacion
capacitd sobre cooperativismo, la relacion con FECOVI era muy buena. Senalan que
existia una apuesta fuerte a la vivienda y también a la formacion. En ese tiempo se
estaba saliendo del ostracismo de la dictadura, y se habia adoptado la postura de que
si no habia tierras, no habia cooperativas.

Argumentan que luego hubo un cambio politico en FECOVI, y que esto provocd un
distanciamiento. Ellos se sintieron solos con el proceso de tramitacion. Sefalan que el
peso de la Federacién no era mucho y que se fue debilitando el dialogo. Nunca le exi-
gieron nada. Identifican que algunas veces utilizaron el local y tuvieron algun vinculo
con el area social.

COVIBEL

Es una cooperativa cuyo conjunto de viviendas se ubica en Belvedere. Son 34 vivien-
das: 26 tienen dos dormitorios, 7 tienen tres dormitorios y 1 tiene cuatro. Es el Unico
conjunto cooperativo de la muestra que se desarrolla en viviendas duplex. Las casas
tienen terminacién de ladrillo visto al exterior y bolseado en el interior, la cubierta es de
panel tipo sandwich (dos laminas de chapa de acero galvanizado prepintado y nucleo
de poliestireno expandido). Optaron por un sistema de administracion directa.

Imagen 8. Cooperativa COVIBEL
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Formacion

La cooperativa se cre6 en mayo de 2010. Surge a partir de la iniciativa de tres com-
pafieros que trabajaban juntos y que promueven la realizaciéon de un proyecto de vi-
viendas. Se contactan con técnicos, particularmente una arquitecta y en conjunto co-
mienzan unos la formacién de una cooperativa, y los otros la conformacién de un IAT.

Comienzan a buscar opciones de terreno. Primero consiguen un terreno que era para
50 viviendas, que no se concreta y logran comprar otro que daba para un proyecto de
34 nucleos, por lo que deben bajarse algunos para reducir el grupo. En ese interin,
la rotacion fue alta hasta que logran el terreno definitivo y deciden que la cooperativa
fuera de ahorro previo.

Se voté en asamblea entre ser de ahorro previo y de ayuda mutua, y les atrajo el ahorro
previo porque no habia que trabajar en obra, eso los motivd, porque econdmicamente
estaban en condiciones de hacer un ahorro. Eso fue un filtro para la cooperativa, el
tener que ahorrar en dos afos el 15 %.

53



54

LAS COOPERATIVAS ESTUDIADAS

“...) No era porque no quisiéramos realmente trabajar, pero capaz que como el grupo
estaba bien econémicamente podiamos decir “pago una cuota y no trabajo y me entre-
gan una casa en mano”. Si no, hubiésemos hecho ayuda mutua” (Entrevista colectiva
COVIBEL)

Al principio, el proyecto preveia el contrato global con una empresa pero después se
cambian a gestion directa porque el dinero no les alcanzaba: “estabamos 13% abajo”,
segun calculos que habia hecho la cooperativa.

Se presentan a la ANV y en el primer sorteo les adjudican el préstamo. Dicen que no
tuvieron tiempo de formar un grupo con espiritu cooperativo y conocimiento sobre fun-
cionamiento de una cooperativa. Indican la necesidad de saber qué es una comision,
cémo funciona y como gestionar una cooperativa. Tampoco filtraron los ingresos en
funcion de la disposicion de las personas para hacer gestion directa. Lo que querian
era la vivienda. A raiz de esto hubo conflictos, gente que se iba, no habia transicion
prolija, la gente no sabia los cometidos de las comisiones.

Obra
La obra llevé 30 meses. Comenzo en Setiembre de 2012 y terminé en marzo 2015.

Realizando gestion directa, la cooperativa gestiond la mano de obra, realizé las con-
trataciones, comproé los materiales, las herramientas y todo lo necesario para el de-
sarrollo de la construccion. Para la ejecucion de la obra se conformaron comisiones,
se realizaron sereneadas y hubo algunos aportes en trabajo. No emplearon adminis-
trador y compraron un programa informatico para la presentacion de las nédminas y
liquidaciones de sueldos. En relacion al equipamiento de obra no utilizaron ningun
equipo especial.

Sefalan que les faltaba experiencia en saber administrar una obra, se consideran
“ingenuos” en el manejo del dinero, y sefialan que su principal debilidad fue la inexpe-
riencia. También sefialan como defecto el funcionamiento vertical que hubo durante la
gestién de obra, con predominio de comision directiva y obra en las decisiones.

La cooperativa gestioné la obra pagando los insumos y herramientas al contado, pero
hacia el final de la obra, luego del 70 % ejecutado, no quedaban recursos y esto gene-
ré un conflicto a la interna de la cooperativa sobre como terminar la obra. El dinero y la
falta de experiencia de gestion son las principales limitantes identificadas.

“Equipo Investigador: ;Qué dificultades tuvieron?

E1: Si hubiéramos tenido plata se nos simplificaba bastante.

E2: El primer problema que tuvimos fue la plata.

E3: Nosotros ahorramos demasiado poco para lo que ibamos a necesitar.

E2: A la vez necesitabamos mas de nosotros mismos.

E1: Pero la realidad es que la plata que se presta no alcanza, es bien sencillo, no hay
mucha vuelta para darle. Si vemos la parte social y decimos vamos a trabajar y vamos
a hacerlo para la cooperativa, todo bien, pero es importante que todos tengamos la
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idea de lo que vamos a hacer, y no que después que entremos resulte que vamos a
tener que trabajar 14 o 15 horas por semana porque esto no da”
(Entrevista colectiva).

A pesar de haber realizado administracion directa identifican que quedaron con una
deuda de un millén de pesos, a proveedores y a socios que prestaron plata y se fueron.
El punto critico fue luego del 70% de avance, cuando estuvieron 63 dias sin cobrar la
certificacion.

Hicieron un curso con un contador para bajar costos y administrar. La administracion
fue complicada, entre otras cosas les complicaba el tema de la liquidacion de sueldos,
tenian un encargado externo de eso pero los numeros no cerraban, compraron un
programa y lo empezaron a hacer ellos, lo mismo con el control de las facturas. Dicen
que subestimaron el precio de las terminaciones: caminerias, luces de caminerias,
puertas, y votaron entrar a las casas con contrapiso sin revestir.

En cuanto a patologias de obra, hubo condensaciones en la cubierta, fisuras en el ladrillo
visto de ambas fachadas de una vivienda (ya que el encuentro entre la cubierta y el muro
esta mal resuelto), desprendimiento de antepechos y fisuras a 45° bajo los mismos.

Colocaron ceramica en todos los pisos de planta baja aunque no estaba previsto y en
planta alta los pisos fueron terminados por cada nucleo. En cuanto a las aberturas: la
puerta principal es semi-blindada y las ventanas son de aluminio anodizado.

El conjunto presenta al finalizar la obra algunas carencias respecto al proyecto original,
como los muros divisorios y camineria exterior, que quedaron sin realizar, asi como
algunas modificaciones por la necesidad de ahorrar dinero, que impidieron llegar a
terminaciones previstas, como el cerramiento superior (se cambio la losa por una cu-
bierta liviana).

No identifican mucho contacto con otras cooperativas en el proceso de obra, a pesar
de que participaban de Intercooperativas y que en ese momento habia otra cooperati-
va construyendo por administracion directa: “Nuestro Suefio”.

Cuadro 6. COVIBEL, costo total y composicion
UR constantes a valores de junio/2008

Promedio m? p/vivienda 59,4
Costo final p/vivienda en UR 2.033
Costo total p/m2 en UR 34,2
Costo total por m2 (sin terreno) en UR 31,2
% Préstamo sobre costo total 83,4%
% Subsidio sobre costo total 0%
% Aporte cooperativa sobre costo total 16,6%
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Convivencia

Habitaron en mayo de 2015. Indican que la convivencia es muy buena, que no hay
conflictos. Al principio de la mudanza hicieron varias actividades en conjunto. Ni bien
habitan empieza a funcionar una nueva directiva, hay votacién en diciembre-enero. Lo
primero que asumié esa directiva fue trabajar el tema de la deuda. Ademas de la cuota
a la ANV debian pagar una cuota de 3750 pesos y el mes del aguinaldo, 5000. Han
hecho algunas mejoras en el proceso de habitar, como los portones para poner cerca
perimetral. Pero identifican que les cuesta organizar jornadas de trabajo, perciben una
baja disposicion al trabajo para realizar mejoras.

Imagen 9. Cooperativa COVIBEL, salén comunal

El salon comunal se emplea para realizar asambleas. Ademas lo utilizan dos coopera-
tivas de ahorro previo en formacion para reunirse, y también los nifios para jugar. Hay
29 nifos en la cooperativa, que ademas del salén usan los otros espacios comunes.

Hay un buen nivel de pago. Sélo 4 nucleos no tienen subsidio, los demas tienen algun
subsidio en el pago de cuota.

Se consideran un colectivo fuerte, que enfrenta los desafios que se le presentan. En
este sentido indican que la “inconciencia” les permitié seguir adelante.

Identifican a FECOVI como “lejana”. Les gustaria que tuviese mas peso. No perciben
beneficios de pertenecer a la Federacion. Sienten que le dieron mas de lo que la
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Federacion le dio a la cooperativa. Sin embargo, la identifican como la puerta para
entrar a la Agencia y al Ministerio, y el vinculo que les permitié conseguir un préstamo
de del Instituto Nacional de Cooperativismo (INACOOP).

Nuestro Sueio

Es una cooperativa que habita desde 2017 su edificio ubicado en Buceo. Son 18 vi-
viendas, de las cuales 15 tienen dos dormitorios, tres de ellos duplex, y 3 viviendas son
de tres dormitorios, conformando una torre de planta baja y 10 niveles.

La forma de gestién por la que optaron fue la administracion directa. La cooperativa

gestiond la mano de obra, materiales, y herramientas. Se realizaron sereneadas y
algunas tareas de trabajo.

Imagen 10. Cooperativa Nuestro Suefio
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En términos generales el conjunto presenta una buena construccion, a la que faltan
aun trabajos para su culminacion. Si bien se valora una buena implantacion urbana,
en area céntrica de alto valor, cabe sefalar que presenta una resolucion proyectual
compleja, teniendo en proporciéon muchos metros no habitables construidos por vivien-
da (son 11 pisos para 18 viviendas) contando con un nucleo de escalera y ascensor
general, el que en algunos pisos accede Unicamente a una vivienda; ademas varias
viviendas son duplex, teniendo que realizarse por consiguiente escaleras internas a
las viviendas. Cuenta ademas con mas terrazas que las reglamentarias.

Es importante sefialar que no fue posible efectuar la entrevista colectiva con la coo-
perativa “Nuestro Suefio”, pese a los esfuerzos realizados. Si logré concretarse en
cambio la inspecciodn fisica, que fue acompafada por una de las integrantes del equipo
social. En esa instancia y en otras, se recabaron algunas anécdotas de cooperativis-
tas en comunicaciones informales, a partir de lo cual se obtuvo informacion, asi como
también a partir de la entrevista a las técnicas del IAT.

Formacion

Nuestro Suefio se conforma a partir de un grupo de trabajadores del supermercado
“Tienda Inglesa” que se relnen para solucionar su problema habitacional. Dada su
carga horaria laboral, deciden hacer una cooperativa de ahorro previo y se acercan
a FECOVI. Puesto que se manejaba que los préstamos otorgados por la ANV no al-
canzaban para construir por empresa, la cooperativa opta por hacer gestion directa y
eligen al IAT COVIMA.

Se consigue un terreno ubicado en la calle Santiago Rivas.

Obra y convivencia

En 2010 comienza la construccion, que se realizé con muchas dificultades, incluida
una ocupacion de la obra. Esta llevo casi el triple del tiempo que estaba previsto.

Las terminaciones originales eran: revoque exterior (luego se modificé por ladrillo vis-
to), bolseado en el interior, cielorrasos de yeso y pisos con ceramica, aunque por
problemas econémicos durante la obra no lograron realizarlas en su totalidad. Es asi
que al terminar la obra, quedd revestido el bafio completamente, y la cocina con el
revestimiento minimo exigido, mientras que el resto de los pisos quedd6 con arena y
portland, los cielorrasos quedaron en rustico con losa vista, y las paredes bolseadas,
como estaban previstas; por otra parte, no cuentan con mueble bajo mesada ni con las
puertas de los dormitorios.

Se da cierre de obra a principios de 2016, pero dadas las condiciones de los aparta-
mentos, algunos nucleos recién habitan a principios de 2017. Durante ese periodo la
cooperativa fue haciendo mejoras y realizando terminaciones, incluida la colocacion
de puertas interiores, pisos, pintura, y los espacios de circulaciéon comun.
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Algunos cooperativistas, con los que se entablé comunicacion informal sefialan que no
estaban preparados para los desafios que implico llevar adelante una administraciéon
directa, pero que con formacion y preparacion es algo que se puede realizar. Sefalan
la importancia de preparar a los cooperativistas para gestionar la obra, conocer los tra-
mites y etapas a cumplir, saber gestionar el dinero, como comprar, como pagar, como
gestionar las certificaciones.

La reglamentacion por la cual construye esta cooperativa no exige contar con SUM por
ser menos de 20 viviendas. A pesar de esto, existe un espacio en planta baja disponi-
ble en caso de que en algun momento lo quieran utilizar para tal fin.

Cuadro 7. Nuestro Sueiio, costo total y composicion
UR constantes a valores de junio/2008

Promedio m? p/vivienda 56,3
Costo final p/vivienda en UR 2.452
Costo total p/m2 en UR 43,5
Costo total por m2 (sin terreno) en UR 39
% Préstamo sobre costo total 74,6%
% Subsidio sobre costo total 9,6%
% Aporte cooperativa sobre costo total 15,9%
Virazén

Se trata de un conjunto habitado desde febrero 2017, ubicado en el Barrio Sur. Es una
torre de 13 niveles y cuenta con 50 viviendas desarrolladas en un nivel, de las cuales
40 son de dos dormitorios, 8 de tres y 2 de cuatro dormitorios; ademas, cuenta con
plazas de estacionamientos.

Virazon eligié, desde que se formd la cooperativa, hacer administracion directa.

Formacién

La cooperativa se forma a partir de un grupo de companeros de trabajo de ANTEL.
Luego se fue invitando gente y finalmente el grupo era muy diverso. En 2007 empe-
zaron a juntarse, y aprobaron los estatutos en diciembre de 2007. Eran mas de 50
nucleos y se dividieron en dos cooperativas: “Virazén” y “Gardeliana”. Tenian los terre-
nos, que eran de la cartera de tierras municipal y habian sido adjudicados a FECOVI.
Dado el programa urbano, el proyecto tenia que ser en torre.

Con el cambio de normativa, en 2008, mucha gente no se ajustaba a las exigencias y
debieron bajarse de la cooperativa. Cuando quedaron pocos por el cambio de norma-
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tiva, impulsaron el ingreso de gente sin buscar un perfil especifico, porque tenian que
llenar la plantilla. Luego de ese periodo no hubo mucha rotacién, la gente que se fue
después fue por el tema de la rigidez de la normativa con respecto a los dormitorios,
por urgencia de vivienda o porque no pudo afrontar el sobreahorro.

Para la eleccion del IAT, buscaron uno que pudiera asesorar una obra de gestion di-
recta, porque ya sabian que iba a ser directa o0 a lo sumo “mixta”. Se asesoraron en
FECOVIy FUCVAM y se entrevistaron con varios. Eligieron CAEESU, que si bien no te-
nia experiencia en ahorro previo, tenia experiencia de gestion directa en ayuda mutua.
La idea era que Virazén y Gardeliana pudieran construir juntas con el mismo sistema y
el mismo IAT, pero Gardeliana no estaba convencida de hacer administracion directa.

Los cooperativistas sefialan que el IAT fue el que marcé el camino, “fue un acto de fe el
proyecto”. Ya se partia de algo definido: tenia que ser una torre, pudieron elegir cosas de
adentro pero la estructura ya estaba armada. La distribucion interior se discuti6 con toda
la cooperativa. El arquitecto materializaba en el proyecto las ideas que la cooperativa
tenia. EI IAT marco una dinamica que consideran estuvo buena. Por otro lado CAEESU
no tenia experiencia en altura, y sefialan que fue un proceso de aprender juntos.

Las comisiones que funcionaron fueron las obligatorias durante el proceso de forma-
cion: Directiva, Fiscal y Fomento. La directiva era la que estaba en torno al proyecto y
anteproyecto. Les otorgaron el préstamo en diciembre de 2013.

Imagen 11. Cooperativa Virazéon
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Obra y convivencia

Para hacer la gestion de obra contrataron una administradora, al capataz y un so-
brestante. La administradora gestionaba el personal, proveedores, cobros, pagos y
pedidos de presupuestos de compras. Luego era la directiva la que hacia la compra.
EIl IAT propuso una forma de organizarse que les parecia poco viable porque implicaba
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mucha gente, eso se redujo y quedd comision de Obra, Directiva y Fiscal. Llevaron a la
asamblea que la directiva pudiera tomar decisiones de obra y se aceptd.

La cooperativa gestiond la mano de obra, contrataron ellos al capataz y demas obre-
ros, compraron los materiales y herramientas. El trabajo més importante de gestion
fue realizado por un grupo de unos diez socios, entre ellos los integrantes de directiva.
Ademas hicieron sereneadas y horas de ayuda mutua para realizar, entre otras tareas,
limpieza de obra y armado de las aberturas de aluminio.

Imagen 12. Cooperativa Virazén, salon comunal

Si bien los primeros siete pisos los construyeron utilizando un guinche, luego compra-
ron una grua, que para la cooperativa implicé pagar costos elevados por importacion,
seguros, cimentacion. Esta grua se comprd en conjunto con su vecina la cooperati-
va Gardeliana. Durante el periodo de obra funcioné una “Comisién de Aluminio”, que
se formd para abaratar costos: la cooperativa armaba las aberturas, y la empresa
“ALUMEX” ofrecié a FECOVI el mismo convenio que tenia con FUCVAM que implica-
ba dar talleres de capacitacion para el armado y entregar las varillas ya cortadas. La
posibilidad de armar ellos la ventana les permitia abaratar y mejorar la instalacion, pu-
dieron poner doble vidrio. Tuvieron un atraso por rotura de vidrios y porque una partida
de materiales llegd mal. Eran once nucleos al inicio en esa comision y luego quedaron
tres. También funcioné de forma rotativa la realizaciéon de sereneadas, aunque hubo
un contratado.
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Identifican que la inexperiencia es siempre una dificultad. La compra de materiales
fue dificil. También fue compleja la compra de la gria porque no habia proveedores,
y porque la negociaciéon con Gardeliana, con quienes compraron en conjunto, no fue
facil. Al inicio de obra hubo un problema con el terreno por la cimentacion. La comisiéon
de Ciudad Vieja fue percibida como un estorbo por las exigencias.

Sefalan que ahorraron un 7,5% mas, aparte del obligatorio. Indican que ya estaba
hecho ese ahorro antes de comenzar la obra. Ademas financiaron aparte el yeso del
techo y la mesada de la cocina y la pintura, esto fueron veinte mil pesos mas, que no
estaban en el proyecto.

Las terminaciones fueron realizadas segun lo previsto: ladrillo visto y revoque combina-
do al exterior, revoque interior tradicional, revestimiento total de ceramica en terrazas,
bafios y cocinas. Ademas realizaron varias mejoras como piso flotante en estar y dor-
mitorios, cielorrasos terminados, aberturas de aluminio con doble vidrio, puertas semi-
blindadas de acceso a unidades, y la colocacién de porcelanato en pasillos comunes.

Se observaron algunos problemas de filtraciones de agua por aberturas y problemas
con la sanitaria. Por otro lado, a causa de los fuertes vientos del temporal de enero
2017, se rompieron vidrios y se vol6 un tanque de agua. Un salén comunal pequeno
esta construido con buena calidad de terminaciones mientras que otro mas amplio se
encuentra aun sin terminar.

No hay un vinculo con FECOVI fluido, si bien durante la conformacién y obra utilizaron
los salones de la Federacion para reunirse. Sefialan que participaron de las reuniones
Intercooperativas, pero que hubiese sido fructifero un intercambio grupal con otras
cooperativas de gestion directa

“...) Habia muchas cooperativas por administracion directa. Es una lastima que no
hayamos podido interactuar mas con ellos, el conjunto de la cooperativa, no yo o algun
otro comparniero...”

(Entrevista colectiva).

Tienen varios nucleos que pagan cuota con subsidio, incluido uno con subsidio total.

Cuadro 8. Virazon, costo total y composicion
UR constantes a valores de junio/2008

Promedio m? p/vivienda 60,1
Costo final p/vivienda en UR 2.448
Costo total p/m2 en UR 40,8
Costo total por m2 (sin terreno) en UR 40
% Préstamo sobre costo total 60,9%
% Subsidio sobre costo total 19,3%
% Aporte cooperativa sobre costo total 19,9%
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Cubo del Sur

Se trata de un conjunto ubicado en el limite entre la Ciudad Vieja y el Centro, habi-
tado desde marzo 2017. El edificio es una torre de once niveles con un patio comun,
cuenta con 25 viviendas, de las cuales 21 tienen dos dormitorios y 4 son duplex de
tres dormitorios.

En este caso la cooperativa optd por contratar a una empresa por precio global, man-
teniendo relacion con la misma para realizar modificaciones en terminaciones.

El salon comunal esta concluido y tiene muy buenas terminaciones. Ademas cuentan
con una terraza de uso colectivo en el noveno nivel.

Imagen 13. Cooperativa Cubo del Sur

Formacion

La cooperativa se origina a partir de un grupo de seis amigos que fueron a FECOVI y
luego se juntaron con otros mas. En el comienzo el grupo se conforma con base en
un terreno de la Cartera de Tierras de la IM, al lado del Cementerio Central; eran unos
cincuenta nucleos, pero luego el grupo se partié en dos: veinte nucleos deciden confor-
mar Cubo del Sur y el resto conformaron Virazén y Gardeliana. Explican que eligieron
hacer ahorro previo porque la ayuda mutua era impensable para este grupo inicial, por
un tema de horas disponibles para dedicarle a la obra.
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Para elegir al IAT manejaron tres opciones: Hacer Desur, COVIMAy ECO. En el grupo
hay muchos arquitectos, y consideraban que no era recomendable hacer administra-
cion directa por lo que, vinculado a hacer la obra con una empresa, eligieron a ECO.
Tuvieron una entrevista con la cooperativa Irupé y eso los terminé de convencer.

En 2007 obtienen la personeria juridica. El terreno lo consiguieron porque estaba des-
tinado a FECOVI en la Cartera de Tierras de la IM, y si bien no estaba comprado aun,
desde el principio sabian que era ése.

El proyecto estaba pensado para veinte nucleos pero luego, para aprovechar mejor el
padrén, se incorporan cinco nucleos mas, cuatro de ellos que requerian tres dormito-
rios. Abrieron lista de espera en FECOVI e iban entrando en orden. Luego resolvieron
que tenian prioridad los nucleos que estuvieran vinculados. Los ultimos ingresos fue-
ron en mayo y diciembre de 2014.

El proyecto se presentd en 2009. Nunca hubo mucha discusiéon porque “el proyecto
arquitectonico era muy bueno”, pero lo que la cooperativa queria sumar no se pudo in-
corporar (rejas, la prevision para paneles solares, accesibilidad del edificio). Luego de
presentar el proyecto, esperaron al sorteo, y recién al tercero les otorgaron el préstamo
directamente. Pero al recibirlo, constataron al hacer la licitacion que no les alcanzaba
la plata para contratar una empresa. Se reunian una vez al mes en FECOVI en esos
siete anos de espera hasta la obra. El préstamo sali6 a inicios de 2011 pero demor? la
escrituracion hasta junio de 2013.

Obra

Decidieron contratar una empresa por precio global, pero dejaron por fuera el ascen-
sor, las terminaciones, los muebles de cocina, artefactos sanitarios, luminarias. Eso
genero problemas con la empresa constructora. El proceso fue dificil, la empresa tomé
la obra de rehén, no tuvieron acceso a la obra, sienten que los dejaron por fuera.

“...) Se licité la obra gruesa digamos y después hubo otras cuestiones que no se lici-
taron, entonces para mejorar el piso, por ejemplo, que pusimos en los apartamentos, y
algunas otras cosas como las mesadas y los muebles, nosotros seguimos ahorrando”
(Entrevista colectiva Cubo del Sur).

Las comisiones que funcionaban eran Directiva, Obra y Fomento. La obra se dividié en
dos momentos. Como ya se habia decidido una obra por empresa contratada, la comi-
sion de obra se limitaba al contacto con el IAT y al desarrollo de las cosas que habian
quedado por fuera del contrato. La Comision Directiva se contactaba directamente con
la empresa, pero consideran que hubo cortocircuitos en la comunicacion. Esto genero
algunas tensiones internas. En agosto de 2016 se realizan las elecciones y cambia la
directiva, a partir de alli hay mas presencia de la cooperativa en obra.

Las terminaciones previstas eran: revoque exterior a dos capas, en el interior revoque
tradicional de una capa, pisos de ceramica con z6calo en general y cielorraso de hor-
migon visto. Al interior se realizaron mejoras importantes como ser enduido y coloca-
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cion de cantoneras en las paredes; la terminacién del cielorraso de la sala de estar,
previsto en hormigon visto, consideran que se mejord por terminacion con enduido; se
coloco piso flotante de madera de alta calidad en salas de estar y dormitorios. Ademas,
todas las unidades se entregaron con una mesada de granito verde y con el mueble
bajo mesada. Las aberturas son de aluminio y en la fachada sur llevan doble vidrio.
Los pisos del hall de acceso, salén comunal y pasillos tienen porcelanatos.

La obra tuvo un afio y medio de atraso y durante ese tiempo casi todos alquilaban,
y sostienen que eso los complicé econdmicamente. Dicen que el ultimo afo fue muy
desgastante, la obra no avanzaba, estaba casi parada. No alquilaron una grua para la
obra, ya que la empresa tenia previsto utilizar un ascensor con montacarga para subir
los materiales, que finalmente tampoco adquirieron, por decision de la cooperativa, uti-
lizando para el ascenso de materiales un guinche comun, este puede ser unos de los
motivos por el cual la obra demoré aproximadamente un 50% mas del plazo previsto.

En un momento deciden que se tienen que mudar, que la obra no puede seguir esti-
randose mas. Resuelven mudarse aunque hubiera cosas que no estaban listas en los
espacios comunes. Les parece que fue muy importante que la cooperativa contara
con técnicos, en especial con arquitectos. Valoran el saber técnico de los compafie-
ros. Habia un compafiero economista en la cooperativa que ayudé mucho a manejar
proyecciones de dinero, pero sienten que estaban poco asesorados. Al momento de
terminar la obra no tenian claro cuanto debian, le debian al IAT, a INACOOP, a algunos
socios y al proveedor de los pisos.

Con respecto a FECOVI, dicen que tuvieron poco contacto, participaron individual-
mente, pero consideran que no era muy rico el espacio, por eso dejaron de ir. EI IAT
fomentoé alguna instancia de encuentro, con Siglo XXI, con Irupé, los junté con sus
otras cooperativas en formacion.

Desde 2007 comenzaron el ahorro. Se presentaron 3 propuestas a la licitacién, por
los precios quedaban por fuera las terminaciones. Ellos sobreahorraron para tener
mejoras. Pidieron un préstamo a INACOOP en agosto de 2016 para cubrir el desfasaje
financiero entre los gastos de la cooperativa y los pagos de la ANV.

Explicitan que sélo hubo dos cambios de nucleos en el periodo de la obra y fueron el
mismo afno que comenzo la obra. Quienes se fueron fue porque pudieron resolver su
situacion por otro lado, porque tenian posibilidades econdmicas. La mayoria de los
egresos fueron previos a saber que habia que poner mas dinero. Cuando se necesitd
sobre-ahorro hubo compafieros que pudieron aportar mas dinero para compensar a
otros, una especie de solidaridad colectiva.
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Cuadro 9. Cubo del Sur, costo total y composicién
UR constantes a valores de junio/2008

Promedio m? p/vivienda 55
Costo final p/vivienda en UR 2.958
Costo total p/m2 en UR 53,7
Costo total por m2 (sin terreno) en UR 51,1
% Préstamo sobre costo total 66,7%
% Subsidio sobre costo total 8,2%
% Aporte cooperativa sobre costo total 25,1%
Convivencia

Se mudaron entre fin de febrero y marzo de 2017; desde que recibieron la obra y
conectaron agua y luz hicieron sereneadas, por un periodo corto, de unos 20 dias.
Ahora funcionan Comision Directiva, Fomento, todavia esta Obra, y hay una incipiente
comision de Salon Comunal. También se esta organizando el tema de limpieza de los
espacios comunes. La limpieza de obra la hicieron los cooperativistas.

Hay una cooperativista que es concejal de la zona, y estan pensando actividades para
vincularse con el resto del barrio. Hay algunos nifios y preadolescentes, para los que
se esta pensando armar un rincon infantil en el comunal y una biblioteca, pero todavia
no se ha concretado.

Identifican que el vinculo actual del conjunto de la cooperativa con FECOVI es pobre.
A pesar de esto, uno de los integrantes de Cubo del Sur es parte de la directiva actual
de la Federacion. En los ultimos tiempos no hay participacion en la Intercooperativa,
aunque en la comision Fomento estan pensando volver a participar.

“(...) Se puede tirar piedras desde aca pero no se han hecho cosas para que la fede-
racion sea distinta. FECOVI es lo que es por como se participa, tiene un componente
socio-cultural distinto (...) FECOVI no colaboré mucho en la discusién que tuvo la coo-
perativa en el momento del préstamo. Las cooperativas se enfrentan a muchas incer-
tidumbres y no hay nada sistematizado. Pasan diez afios, se va la mitad de la gente.
No puede ser que esto no se pueda sistematizar (...)".

(Entrevista colectiva).

Puerto Fabini

Es una cooperativa integrada por 50 socios. Edificaron en Ciudad Vieja: 41 viviendas
tienen dos dormitorios y 9 tienen tres dormitorios. Es un conjunto conformado por tres
torres de diferentes alturas: una de 9 niveles, otra de 7 y la ultima de 6, articuladas
entre ellas por dos nucleos de ascensores y escaleras.

VIVIENDA POR COOPERATIVAS DE AHORRO PREVIO. UN CAMINO Y SUS ENCRUCIJADAS

La opcidén de gestion fue contratar una empresa por precio global, pero con la condi-
cion de poder proveer la cooperativa algunos materiales en caso que asi lo quisiera.
Por este motivo la cooperativa mantuvo una comisién de obra durante todo el periodo
para evaluar posibles modificaciones.

Tuvieron problemas en la obra por los hallazgos arqueoldgicos, ademas de inconve-
nientes con la cimentacién. Estas situaciones demoraron mucho el comienzo de la
construccion, y son una de las explicaciones al hecho de que la obra demord casi un
50% mas de lo previsto originalmente.

El salébn comunal se previoé en el contrato terminarlo junto con la obra.

Imagen 14. Cooperativa Puerto Fabini
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Formacion

La cooperativa se formé en octubre de 2005 a partir de un terreno del que disponia
FECOVI, y que originalmente habia sido adjudicado a una cooperativa de mujeres
jefas de hogar, comprado con una plata que tenian en COFAC, que sdlo podian recu-
perar si compraban un bien inmueble Si bien en el grupo original habia algunos cono-
cidos, la composicion principal fue gente que se acercé a FECOVI.

Al momento de la eleccién del IAT hubo otros en evaluacion, pero se decidieron por
ECO. Dicen que las areas del IAT trabajaban muy separadas: lo social era una cosa,
lo econdémico por otro lado, y asi. Esperaban una actitud mas proactiva de parte de
técnicos del IAT.

La etapa de tramite fue larga. “Diez afios de espera”. Se hacian talleres para discutir
el proyecto con lluvia de ideas: balcones, estufa a lefa, piso flotante, calefaccion, de
todas esas ideas locas algunas pocas se recogieron. Cambiaron la ubicacion del sa-
I6n comunal y apartamentos, para que no quedara sobre calle Piedras en planta baja
ningun apartamento. Dicen que al ser vivienda social tienen ciertas restricciones que
impone el Ministerio que no comparten, por ejemplo el nimero de tomas disponible
por habitacién. El proyecto debié crecer para densificar, y pasé de 30 nucleos a 50.
Se les dificultaba conseguir candidatos que cumplieran los requisitos de la ANV y que
pudieran ahorrar lo que se necesitaba.

El sorteo del préstamo se hizo en julio de 2010, y alli se constituye la comision Obra.
A partir de este momento empiezan a relevar empresas interesadas en hacer la obra,
se entrevistaron mas de tres empresas para cotizar. Ahi se confirma que el dinero no
alcanzaba. Contando un 15% de ahorro estaban desfinanciados un 30%.

Se logrd, realizando un sobreahorro, conseguir un préstamo complementario del
Ministerio. A su vez, con comisiones y en asamblea se hizo un estudio de los rubros
para ver si se podian bajar costos. Argumentan que bajaron entre 15 y 30 mil UR
quitando pisos, muebles bajo mesada, limpieza de obra, pintura, placares. Lograron,
ademas, que la empresa constructora bajara el precio ofrecido originalmente.

Discutieron si hacian gestion directa, contrataban una empresa, o hacian gestion “mix-
ta”. Fueron a visitar COVIEVAN, y les dijeron que ellos habian tenido muchos proble-
mas con la gestion directa. En funcion de experiencias de otros grupos descartaron
esa modalidad.

“(...) En esos momentos estaba en el imaginario de algunos compareros de FECOVIy
del Ministerio, entendimos nosotros, que iba a salir mas barato si lo haciamos por ad-
ministracién directa. Lo que nos trasladaban los comparieros de Milenio y COVIEVAN
era que no era tan asi porque se generaban muchos mas atrasos que si una empresa
realizaba la obra. En la toma de decisiones, ahora que parte de los suministros los ha-
cemos nosotros, se nos generan atrasos en algunas cosas, y tomar decisiones es una
cosa bastante complicada (...) Entonces, dirigir una obra nosotros... Tenemos gente
que es arquitecta, que mas o menos entiende, porque si fuera gente que no tiene idea
de obra y de construccién, estan en el horno, tienen que hacer una formacioén... ;de
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cuantos afios? Y con toda la complejidad del personal de la construccion. Para mi que
ahi hay un imaginario de que es un ideal, algo fantastico y... capaz que se termina
construyendo, pero en los costos no sé si te ahorras algo”

(Entrevista colectiva).

Obra y Convivencia

Escrituran en octubre de 2014 y comienza la obra en diciembre. Consideran que la
administracion directa es aporte de mano de obra. Administraron cinco rubros en lo
que seria un sistema mixto, decidiendo la compra, y dejando los productos en la obra,
donde la colocacién corria por parte de la empresa. La cooperativa compro ciertos
materiales a la empresa: pinturas, aluminios, ascensor. Y la cooperativa paga el BPS
(la planilla es de la empresa).

“(...) Nosotros pediamos que el Ministerio nos habilitara ciertas soluciones, y el
Ministerio nos pedia que trataramos de reducir lo mas posible el proyecto. Entonces
empezamos a hacer un trabajo de ver como se podia reducir el presupuesto, a ver qué
rubros podiamos eliminar y eso fue parte de un estudio que se trabajé en Comision y
con la Asamblea a ver qué rubros sacabamos: el bidet, los zécalos, el cielorraso, las
pinturas, ver cudales tareas podiamos hacer nosotros (...)”

(Entrevista colectiva).

Consideran que el IAT hizo bien la direccién, iban dos o tres veces a obra por semana.
La Directiva y Obra tenian reuniones mensuales con el IAT y cada 45 dias una instancia
tripartita (empresa, IAT, Comisién Obra y Directiva). Cada dos meses hay visita a la obra
de toda la cooperativa. Comision Fiscal colabora con la Directiva, también con Tesoreria.

Las terminaciones previstas en los planos y memorias son de revoque de dos capas
como terminacion exterior y revoque una capa al interior, ceramica en pisos en general
con zdcalo correspondiente, cielorraso de hormigén visto y aberturas de aluminio ano-
dizadas simples. Sin embargo la cooperativa decidio realizar mejoras y coloco piso de
madera en estar y dormitorios y aberturas de aluminio, porcelanato en el hall y los palier.

Sefialan como una debilidad no haber trabajado lo suficiente la educacién cooperativa,
aunque remarcan como fortaleza la union del colectivo, identificando que no ha habido
grandes peleas ni tensiones entre ellos.

“(...) Es mas sincero el ahorro previo, cada uno trabaja en lo que sabe, gana dinero y
lo vuelca a la cooperativa (...) Sin tener el tiempo que se necesita para la ayuda mutua
igual se puede ser cooperativista’.

Sefialan que FECQOVI estuvo presente en todo el proceso de la cooperativa. Tienen
dos subsidios por altura y se les permitié un préstamo complementario con la contra-
partida de un sobreahorro, y que estas cosas las lograron con el apoyo de FECOVI.

Andamios, Nueva Era, Cubo del Sur y Puerto Fabini eran cooperativas de ECO y pe-
leaban a la interna de FECOVI porque el dinero no alcanzaba. Habia cooperativas en
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la Intercooperativa alineadas con que el dinero si alcanzaba. Indican que la Federacién
fue una referencia para agotar dudas sobre cualquier consulta que se presentaba, y
en este sentido sienten que aport6 en diferentes instancias: inicialmente presentando
a los actores y las caracteristicas generales del sistema y también brindando espacio
fisico durante todo el proceso.

La cooperativa esta habitada desde Diciembre de 2017. Cuentan con un salén comu-
nal amplio y con buenas terminaciones que da hacia la calle Piedras, y con una sala
pequefia para reuniones de comisiones.

Cuadro 10. Puerto Fabini, costo total y composicién
UR constantes a valores de junio/2008

Promedio m? p/vivienda 56,6
Costo final p/vivienda en UR 2.656
Costo total p/m2 en UR 47
Costo total por m2 (sin terreno) en UR 45,1
% Préstamo sobre costo total 60,1%
% Subsidio sobre costo total 17,4%
% Aporte cooperativa sobre costo total 22,6%

CUARTA PARTE

Comprobaciones y aprendizajes
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En el aspecto fisico

En la muestra de las cooperativas seleccionadas la tipologia predominante es el edifi-
cio en altura, siendo Virazon el mas alto con 13 niveles, Cubo del Sur y Nuestro Suefo
tienen 11 niveles, Puerto Fabini presenta una altura maxima de 9 niveles e Irupé 7. Por
otro lado dos cooperativas construyeron en bloques de planta baja y tres pisos altos:
Cuareim y COVIEVAN, y solamente un caso, COVIBEL, es de viviendas duplex.

Respecto a los dormitorios, las cooperativas que construyeron por la reglamentacion
2008 tienen un alto porcentaje de viviendas de dos (81% en promedio). Esto se debe a
la forma de asignacion de dormitorios: estrictamente en funcién de la conformacién ac-
tual del nucleo. Por el contrario, las cooperativas que construyeron con reglamentacio-
nes anteriores (en las que existia mas flexibilidad) tienen mayor porcentaje de viviendas
de 3 y 4 dormitorios, siendo mucho menor el de viviendas de dos (45 % en promedio).

Grafico 2. Cantidad de dormitorios en las cooperativas estudiadas
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Las cooperativas que presentan mejor nivel de terminaciones son Siglo XXI, Irupé,
Cuareim y Virazon (el caso de Siglo XXI claramente superior a todos los demas).
Nuestro Suefio es la que tiene un menor nivel de terminaciones (casi exclusivamente
las minimas que exige el MVOTMA para la habitabilidad), mientras que las coopera-
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tivas COVIEVAN y COVIBEL se encuentran en una situacién intermedia, aunque hoy
dia cuentan con todas las terminaciones, muchas de las cuales se fueron haciendo
posteriormente a la obra (a diferencia de las primeras cooperativas mencionadas)

Evaluando exclusivamente las cooperativas que realizaron administracién directa, ve-
mos que la que mejor se desempefié fue Virazén, pudiendo terminar el proyecto origi-
nal como estaba planteado e incluso con algunas mejoras. Todas las demas tuvieron
inconvenientes que llevaron en algin momento de la obra a realizar “recortes”. Sin
embargo hay que tener en cuenta que estos casos son los que tienen costos por metro
cuadrado habitable mas bajos y que en muchos casos se trataba de experiencias sin
0 con pocos antecedentes.

En relacion a las patologias, Siglo XXl es la que presenta problemas mas importantes
(desprendimiento de revestimientos en fachadas, filtraciones por cubierta, problemas
de sanitaria significativos); Virazén y COVIEVAN muestran problemas intermedios (fil-
traciones por aberturas, problemas de sanitaria y levantamiento de pisos interiores);
Irupé, Cuareim y COVIBEL tienen patologias menores (humedades y condensacio-
nes), y en Puerto Fabini y Cubo del Sur no se observan aun patologias.

En cuanto los plazos de obra, las tres cooperativas que tuvieron un mayor atraso res-
pecto a su plazo original son Siglo XXI, COVIEVAN y Nuestro Suefio, la primera reali-
zada por contrato a precio global y las otras dos de administracion directa. Pese a ello,
existen atrasos en todos los casos. Las dos cooperativas con mejor cumplimiento de
plazos de obra fueron COVIBEL e Irupé, administracion directa y mixta respectivamen-
te. Las otras cuatro, que corresponden a ambas grandes formas de gestion, alargaron
sus obras en el entorno de un 50%.

Para el caso de los salones comunales, Cuareim, Siglo XXl e Irupé cuentan actualmen-
te con salones comunales terminados, equipados y en muy buenas condiciones. Como
en otros rubros, Siglo XXI, la mas cara, se despega de los otros casos teniendo un
salén considerablemente mas grande (en términos absolutos y respecto a la cantidad
de viviendas también), con mejores terminaciones y mejor equipado. Virazén, Cubo del
Sur y Puerto Fabini tienen el salon recién terminado (al igual que la obra en general) y
estan en proceso de equiparlo. COVIBEL y COVIEVAN estan terminando sus salones.
Nuestro Suefio no lo ha realizado aun, pero aspira a construirlo en el futuro.

En el aspecto social

Origen de los grupos
Se advierte en general, que FECOVI tuvo un rol importante en promover, sostener y/o
facilitar los procesos en el origen de los grupos. Es asi que hay distintas formas de
origen vinculadas a un rol activo de la misma.
Puerto Fabini se conforma en torno a un terreno que habia asignado la Federacién a

una cooperativa de madres solteras, que nunca logra concretarse. En lrupé, en un
momento en el que la cooperativa tambalea por la pérdida del terreno que se venia
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negociando, la Federacion ayuda a fortalecer el proceso, y entre otras cosas, funciona
como receptor de socios para rearmarla.

Algo similar ocurre con COVIEVAN, ya que si bien al comienzo se nuclean en torno
a su trabajo, FECOVI apoya su consolidacion, funcionando como socializadora de la
existencia de cupos para quienes se acercan a la Federacién en busca de coopera-
tivas en formacion. En Siglo XXI también consideran que se conformaron en torno a
FECOVI, dado que algunos eran hijos de cooperativistas de Complejo Bulevar.

Virazén y Cuareim tienen en su origen el terreno, que estaba destinado por la Cartera
de Tierras de la IM a FECOVI, mas alla que en ambas cooperativas se puede rastrear
un grupo original vinculado a una filiacion sindical en el primero y a una conformacién
barrial en el segundo.

La unica cooperativa relevada que tuvo un proceso previo de conformacion auténomo,
y de formalizacion previo a generar vinculo con FECOVI, fue COVIBEL, en cuyo caso
la necesidad practica de arrancar la obra, los lleva a acercarse a la Federacion, y de
esa forma se integran a la misma.

La participacion y la soledad de los gestores

Hay poca problematizacion de la participacion en grados muy diferentes, ya sea de
un pequefo grupo de cooperativistas a la interna de la cooperativa, o de las coope-
rativas con respecto a su actuacién en la Federacion. La falta de reflexiéon en torno a
estas practicas se encuentra tanto en los colectivos cooperativos como en la propia
Federacion y afecta la posibilidad de transmision de experiencias.

Vinculado a esto, es que se identifica una sensacion de “soledad” en la gestion, en un
doble sentido. Por un lado de la cooperativa, frente a los desafios que debe asumir,
con su entorno, a través de la repeticion de experiencias que son afrontadas por el
colectivo de la cooperativa sin apoyos de la Federacion ni de otras cooperativas. Y por
otro de un pequefio grupo que afronta la gestiéon dentro de la cooperativa.

Se visualiza una conformacion vertical durante el proceso de obra, donde un pequeio
grupo afronta las responsabilidades que implica la tarea. Las cooperativas toman esta
estrategia como forma de ser mas eficaces en la toma de decisiones. En las que rea-
lizaron administracién directa es donde mayormente se expresa esto, por la carga de
trabajo y la responsabilidad que confiere ese tipo de gestion.

No obstante, estas caracteristicas altamente concentradoras de la responsabilidad
fueron adoptadas por el grupo en su totalidad, incluidos quienes desempefiaron roles
mas activos. Por eso, aunque exista desgaste, no hay reclamo hacia los otros. No
se partié de un modelo participativo que luego alguien “traicionara”. Quienes fueron
referentes no manifiestan reclamo hacia sus compaferos, no se genera hostilidad por
esta causa, posiblemente debido a la relativamente baja expectativa de participacion.
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En las cooperativas estudiadas que resolvieron incorporar trabajo, esto representé un
problema que no logré resolverse adecuadamente, dado que al no ser obligatorio y no
estar previsto formalmente, los compromisos iniciales de los socios no se sostuvieron,
o hubo respuestas distintas.

En el marco de un curso de gestidon que ofrecié6 FECOVI en 2016 realizamos un cues-
tionario a las 34 personas que asistian al curso en representacion de sus cooperativas.
Preguntadas si estaban dispuestas a realizar aportes en trabajo, la mayoria respondi6
que si. Sin embargo, cuando se preguntaba si creian que en su cooperativa habia
disposicién para ello, la mayoria de las respuestas fueron negativas. También se ob-
servaron resistencias en cuanto a la disposiciéon a administrar: menos de la mitad de
las personas opto por la administracion directa frente al contrato de una empresa.

La “soledad” sefialada también aparece en algunas de las cooperativas habitadas
hace tiempo y se plasma en la conformacion de comisiones. La aseveracién “siempre
trabajamos los mismos” se identifica como una dicotomia, que plasma la responsa-
bilidad tanto del grupo que lleva adelante la gestion como de todo el colectivo, ya que
el grupo que lidera la gestidn revela que lo hace por comodidad o por no generar los
espacios para que otros participen.

A partir de esto se advierte desgaste en experiencias de administracion directa, pero
también en casos de contrato con empresa. Las conformaciones verticales, con con-
centracion de decisiones en un pequefio grupo o incluso en una sola persona, en algu-
nos casos ayudan a tener resultados eficientes en lo edilicio, pero no en la conforma-
cion de los colectivos, aspecto esencial de las cooperativas de vivienda de usuarios.

Los conflictos con el IAT o las disputas por la forma de llevar adelante las obras, mu-
chas veces son expresados por las cooperativas como un escollo a salvar. Las que
realizaron gestiéon directa visualizan mas claramente este conflicto, aunque también
esta presente en obras con contrato de empresas, donde el relacionamiento con el
Instituto fue percibido como una traba en vez de un facilitador.

Se constata la tendencia a evitar o eludir el conflicto directo. La participacion en la ges-
tion no aparece como problema relevante aunque no es asumida por toda la cooperati-
va. Especificamente en los casos estudiados de administracion directa, es un pequefio
grupo el que asume fuertemente la responsabilidad de la conduccién, manifestando un
gran desgaste en algunos casos; no obstante, esta condicion fue asumida voluntaria-
mente y en acuerdo con el colectivo, y tal vez por eso no aparece en los discursos una
tension asociada a esa participacion diferente.

A nivel de las cooperativas, observamos que la construccion del colectivo en los con-
juntos de ahorro previo no esta estructurada a partir de la lucha y el conflicto. Aparece
evidencia en los casos estudiados de contraposicion de opiniones (como respecto de
la apertura al barrio, o la tolerancia de desviaciones estatutarias), de neutralizacién o
amortiguacion del conflicto, sin generar disputas directas. Parece haber una “cultura”
organizacional que evita el conflicto.
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Actitud y aptitud para administrar

En cuanto a la opcién por la administracion directa (AD), cuando el colectivo no dispu-
s0 o0 no pudo darse los tiempos para madurar la idea, se advierte que la resistencia a
abordar esta opcién de gestion es mayor. Entre las opiniones de los cooperativistas, en
especial aquellos que optan por contratar una empresa, se encuentra una resistencia
ala AD. Estos en general alegan la especificidad que tienen las cuestiones constructi-
vas, aluden a la importancia de que hagan las cosas quienes saben hacerlas, que hay
mas seguridad, que hay otras garantias, y a la disponibilidad de tiempo para gestionar
una obra.

La transmision de experiencias de gestion de otras cooperativas también ha sido una
variable que incide en la decisidon por una u otra opcién. Los primeros colectivos que
realizaron administracion directa encontraron dificultades que transmiten a los nuevos
grupos, lo que en algunos casos desestimula la opcién por este tipo de administracion.

En las cooperativas estudiadas, el convencimiento del IAT ha sido también fundamen-
tal en la opcidén de gestion de la cooperativa. En algunos casos son los IAT los que
plantean y promueven un tipo de gestion, en otros son las cooperativas las que contra-
tan el IAT por su afinidad con el modelo de gestién preferido.

En otros casos que no han formado parte de nuestro estudio, cuando los IAT y las
cooperativas parten de inclinaciones por modelos de gestion distintos, se comprueba
que hay enfrentamientos. Hemos registrado este tipo de conflictos, en colectivos mas
recientes, que han asistido a las discusiones de los ultimos afios dentro del CVAP y
disponen, ademas, de experiencias previas en las que mirarse, lo cual contribuye a
una toma de postura.

La interaccion de las variables sefialadas genera las condiciones para la toma de
decision. La conviccion de tener las competencias grupales necesarias, la seguridad
del grupo para la realizacion de la tarea, y un equipo técnico que asesore y apoye el
proceso de gestion, signan la eleccion. Cuando estos factores no se generan, el gru-
po se siente inseguro y deberiamos preguntarnos como este hecho afecta a su vez
el desarrollo de las competencias requeridas. Acorde con esto, el convencimiento en
la decisidn del tipo de gestion por parte del colectivo es relevado como una variable
importante para el desarrollo de la misma.

FECOVI. Identidad organizacional

Cuando fueron consultadas sobre el rol desempefado por su Federacion, las coope-
rativas estudiadas identifican los siguientes: 1) facilitador del intercambio de experien-
cias, fundamentalmente a través de la "Intercooperativa” y especialmente en los gru-
pos mas recientes; 2) rol politico en el relacionamiento con los organismos publicos a
la hora de disputar recursos; no obstante, no se visualiza como un negociador fuerte;
3) capacitador, con limitaciones, puesto que consideran que no da cabal respuesta a
la necesidad de orientacion de las cooperativas que administran la obra y funciona con
lentitud de decision.
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Visualizamos un sentido de pertenencia escaso: si bien siempre alguien destaca que
“FECOVI somos todos” y el colectivo asiente, esto parece mas una operacion intelectual
que una expresion de pertenencia genuina. Se sefialan limitaciones de la organizacion
pero no voluntad de incidir para superarlas. La Federaciéon no aparece en las entrevis-
tas como un espacio desde donde construir politicamente, se percibe cierta ajenidad.

Con base en lo anterior, nuestro equipo de investigacién identificé algunos roles posi-
bles que FECOVI podria desempefiar, camino que la Federacion ya ha comenzado a
transitar en los ultimos tiempos: 1) realizar la sistematizacién y sintesis de las expe-
riencias de AD para el fortalecimiento de futuros programas, para lo cual es necesario
formar y capacitar a los colectivos y acumular la experiencia anterior; 2) apuntalar
el rol formativo de la Federacion: educacion cooperativa, formacién para la obra y la
gestion; 3) promover la participacion de los grupos en la Federacion y la apropiacion
de la misma por los integrantes de las cooperativas, fortaleciendo el componente mili-
tante de y en la organizacion.

Comparando Administracién Directa y Contrato de Empresas

En definitiva, tanto la AD como el contrato de empresas por un precio global, y sus
variantes, han dado lugar a ineficiencias y dificultades de relacionamiento, con el per-
sonal contratado o con la empresa, y en ambas se han constatado situaciones proble-
maticas ocasionadas por la debilidad y falta de preparacién de los colectivos para la
tarea y para la interlocucion con los actores mencionados, entre otras cosas.

La evidencia obtenida nos lleva a pensar que es posible, tomando nota de esta dificul-
tad, que el CVAP movilice la experiencia y los aprendizajes alcanzados y se fortalezca
a si mismo superando la soledad de cada experiencia. De hecho, podriamos formular
una de nuestras principales conclusiones en términos de que el CVAP (las cooperati-
vas y la Federacion, pero también los IAT e incluso la administracion publica) ain no
ha madurado las condiciones para potenciar y optimizar sus proyectos a través de la
AD, asumiendo un escenario en el que no fuera necesariamente la Unica forma de
construir, debido a la insuficiencia de los préstamos. Sin embargo, cada nueva expe-
riencia es un paso en ese camino.

La pura necesidad econdmica, con un grupo resistente y poco convencido de llevar
adelante una gestion para la que no se siente preparado, constituye una condicién en
la que ni el mejor modelo podria mostrar sus bondades y potencialidades. En otras
condiciones, los resultados pueden ser totalmente distintos.

El aspecto econémico
Los antecedentes
Ya vimos que en la época de financiamiento por parte del BHU los valores de tasacion,

y por tanto los préstamos, eran mayores a los actuales. Pese a esto, por los aumentos
aun mayores en aquellos momentos de los costos de construccion, de todos modos no
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resultaron suficientes y la gran mayoria de las cooperativas debié solicitar préstamos
complementarios: algunas incluso llegaron a solicitar hasta un cuarto o quinto préstamo
adicional. En el siguiente grafico se evidencian los valores de tasacion iniciales y finales
de las 46 cooperativas afiliadas a FECOVI con financiamiento BHU para las que tene-
mos datos. De las siete cooperativas en que ambos valores (inicial y final) coinciden,
cuatro son también aquellas para las que los valores iniciales eran ya muy elevados.

Grafico 3. Valores de tasacion iniciales y finales de CVAP con financiacion del
BHU (1972-1999)
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En promedio, dichas cooperativas necesitaron un 25% mas de dinero para la cons-
truccién de sus viviendas que el inicialmente previsto y los valores de tasacion finales
rondaron las 3.400 UR, a valores actualizados de 2008. Es dificil comparar estos
resultados con la situacion de las cooperativas con financiamiento del MVOTMA, ya
que en la informacién que se dispuso no se especifica ni el metraje ni la composicion
por dormitorios de las cooperativas del BHU. No obstante, ese promedio de 3.400 UR
por vivienda, estd muy por encima del valor de tasacion de la Reglamentacién 2008
(2.000 UR para las viviendas de dos dormitorios, 2.500 para las de tres y 3.000 para
las de cuatro dormitorios).
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Los casos de estudio: nueve cooperativas

Los resultados globales muestran grandes diferencias en los valores de tasacion (cos-
tos), tanto iniciales como finales. Como era de esperar, la cooperativa con mayores
valores es Siglo XXI, unica financiada por el BHU. El elevado valor de tasacién inicial
hizo innecesario solicitar préstamos complementarios, ni realizar ningun tipo de so-
breaporte. Es la Unica en esta condicion; el resto de las cooperativas, o bien tuvieron
que recurrir a mas financiamiento estatal o realizaron sobreaportes voluntarios.

A excepcién de Siglo XXI, la unica cooperativa que no solicité mas financiamiento
estatal fue COVIBEL, no obstante ésta recurrié a sobreaportes voluntarios, en trabajo,
y a un préstamo externo. En una situacion bien diferente se encuentran Puerto Fabini
y Virazon: ambas solicitaron préstamos complementarios y recibieron subsidios en
altura dobles e hicieron por estos conceptos el sobreahorro correspondiente. Ambas
tienen ademas pendientes créditos a favor: en el primer caso el 2% de retenciones
que realiza la ANV, y Virazon el valor de la gria que posee la cooperativa. Por su parte
Cubo del Sur no solo debid recurrir a financiamiento estatal adicional, sino que ademas
realizaron un importante sobreaporte y presentan deudas al finalizar la obra.

Cuadro 11. Valor de tasacién y costo total de las cooperativas estudiadas (pro-
medio por vivienda)
UR constantes a valores de junio/2008
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mitorios y con presencia de cuatro dormitorios (como ocurre con el financiamiento BHU
y con las cooperativas de Reglamentacion 1993). Es por esto que, para ganar preci-
sion, se expresan estos mismos valores por metro cuadrado habitable (Cuadro 12).

VVemos que esta unidad de medida modifica el ordenamiento relativo de las coopera-
tivas ya que existen diferencias importantes en el metraje de cada una. COVIEVAN
es la que mayor metraje por vivienda tiene y pasa a ser ahora la segunda con meno-
res costos por metro cuadrado habitable, sélo detras de COVIBEL. Por el contrario,
Cuareim que presenta (sin considerar a Siglo XXI) los mayores costos por vivienda
queda en una posicién mas favorable al comparar el costo por metraje.

Cuadro 12. Valor de tasacion y costo total de las cooperativas estudiadas (pro-
medio por m2 habitable)
UR constantes a valores de junio/2008
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VT final en UR 1.994 2.816 3.098 2.774 2.937 2.397 2.689 4.600 2.478
Incremento VT final/VT 0% 4% 12% 25% 3% 8% 28% 0% 20%
incial
Costo total en UR 2.033 2.875 3.138 2.958 2.953 2.452 2.656 4.600 2.448
Incremento Costo total/ 2% 57% | 132% | 335% | 34% | 102% | 26,9% 0% 18,1%
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Fuente: elaboracion propia, valores actualizados a junio 2008

Ahora bien: los datos promedio por vivienda tienen la debilidad de esconder diferencias
atribuibles a la composicion por dormitorios de las cooperativas. No es lo mismo una
cooperativa donde priman las viviendas de dos dormitorios (como es el caso de las
cooperativas bajo reglamentacién 2008) que una con mayoria de viviendas de tres dor-

Fuente: elaboracion propia, valores actualizados a junio 2008. Los datos de los metros
cuadrados habitables con base en informacién de la ANV o de los institutos asesores

Uno de los aspectos que mas interesaba a los efectos de esta investigacion es como
afecta la modalidad de gestion que se elige, y en especial si es posible (y cuanto)
reducir los costos optando por la administracion directa de la obra. Es en este sentido
que se presentan a continuacion los resultados de las cooperativas agrupadas por tipo
de gestion. Dado lo atipico de los valores de Siglo XXI (justamente por ser la Unica con
financiamiento del BHU, en un momento de VT excepcionalmente altos) se opté por
generar una categoria de cooperativas con contrato de empresas por precio global que
la incluya y otra que no.
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Si bien las cooperativas por gestion directa tienen en promedio mayor metraje es pro-
bable que esto se deba mas a la reglamentacién y a la composicion de los nucleos
familiares que al tipo de gestion. Se puede ver que tanto por vivienda como por metro
cuadrado el promedio de costos de las cooperativas por gestion directa es menor al de
las cooperativas con contrato de una empresa por precio global.

Cuadro 13. Datos econémicos por tipo de gestion (promedios por vivienda y m?)
UR constantes a valores de junio/2008

Valores promedio Gestion directa g?gg;:a}ts?npgirglla;ega) gﬁ?';:lr ?(t:?”? gl;gplroe;:(i)c()l)
m? por vivenda 62,9 56,6 59,3
VT inicial p/vivienda en UR 2.253 2.484 2.907
VT final p/vivienda en UR 2.421 2.874 3.219
Costo total p/vivienda en UR 2.452 2.926 3.261
VT inicial por m* en UR 35,9 44,1 48,4
VT final por m? en UR 38,6 50,9 53,9
Costo total por m?> en UR 39,1 51,9 54,6

Fuente: elaboracion propia, valores actualizados a junio 2008

Cuadro 14. Comparativa de los costos por tipo de gestion (promedios por vivien-
da y m?habitable): incremento de los valores al contratar por precio global
Incrementos calculados sobre valores en UR constantes a valores de junio/2008

Incremento por tipo de gestion (sin Siglo X Gestion directa | (con Sigio X gestion directa
VT inicial p/vivienda 10% 29%
VT final p/vivienda 19% 33%
Costo total p/vivienda 19% 33%
VT inicial por m? 23% 35%
VT final por m? 32% 39%
Costo total por m? 33% 40%

Fuente: elaboracion propia

Se advierte que las diferencias econémicas por tipo de gestiéon se acentian conforme
se llega a los valores finales y esto ocurre tanto por vivienda como por metro cuadrado
habitable. Los costos de las cooperativas con contrato de empresas por precio global
son 19% y 32% mas elevados respectivamente. Las diferencias entre los valores ini-
ciales y finales de los conjuntos con contrato de empresas se explican en su mayoria
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por el sobrecosto que implicé optar por esta forma de gestion en relacion a lo que se
habia previsto en el proyecto ejecutivo.

Los casos de estudio: algunas comparaciones

Las comparaciones realizadas en promedio en el apartado anterior esconden dife-
rencias que no necesariamente se pueden atribuir a las formas de gestién, ya que
el costo de cada conjunto esta influido también por la tipologia, la escala, la calidad
constructiva, entre otros. Es por esto que en este apartado se comparan conjuntos que
presentan en general similares caracteristicas.

Sin embargo, y como se explicita a continuacion, hay diferencias en terminaciones y
calidad edilicia, siendo en ambos casos mejores los resultados fisicos para las coope-
rativas con contrato por empresa. No se pudo “aislar” del costo este diferencial, por lo
que se debe aclarar que estos factores son atenuantes de la diferencia de costo que se
presenta entre las duplas, aunque en modo alguno son la causa de la misma.

Duplas a comparar:

1) Cuareim y COVIEVAN: ambas de Reglamentacion 1993, con tipologia de planta
baja y tres niveles y con escalas similares: 47 viviendas Cuareim y 58 COVIEVAN,
Cuareim con contrato con empresa y COVIEVAN de gestion directa. Respecto a la
calidad constructiva, cabe sefialar que Cuareim tiene mejores terminaciones (revoque
interior fino y pintura en paredes y cielorraso, azotea transitable, mejores detalles en
general), ha presentado menores patologias y cuenta desde el momento de habitar
con un salon de usos multiples equipado. COVIEVAN lo realiz6 luego, con fondos fue-
ra del analisis (la reglamentacién 1993 no lo exigia).

2) Puerto Fabini y Virazoén: ambas de Reglamentacion 2008, torres con doble subsidio
por edificaciéon en altura y misma escala (50 viviendas); Puerto Fabini contraté a una
empresa y Virazén hizo gestion directa. Las terminaciones de Puerto Fabini son su-
periores (piso de madera en lugar de flotante, cielorraso terminado, varias terrazas y
la azotea superior transitable, segunda mesada tipo “barra” en madera entre cocina y
estar y mejores detalles en general). Vale aclarar que Puerto Fabini no ha presentado
patologias mientras Virazon si lo ha hecho, lo que ha llevado a gastos extraordinarios
por fuera de este andlisis, y si bien cuenta con un espacio de uso comun, el salén co-
munal proyectado no ha sido terminado.

Tal como se constataba para las comparaciones globales por tipo de gestidn, en las
comparaciones por duplas también resulta que las cooperativas con contrato de em-
presas resultaron mas costosas que las de gestion directa, aunque son conjuntos con
mejores terminaciones. También se aprecia que las diferencias iniciales eran mucho
menores de lo que resultaron en los valores finales, lo que en ambos casos se debe a
que la opcion por contratar una empresa encarecio el costo previsto originalmente en el
proyecto. Interesa en este caso analizar las diferencias sin considerar el costo del terre-
no, ya que éste no tiene relacién con el tipo de gestion que se elige y de hecho muchas
veces lo precede; por ello se han hecho los calculos incluyendo ese costo y sin incluirlo.
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Cuadro 15. Duplas, comparativas por tipo de gestiéon (promedios por vivienda y
m? habitable): incremento de los valores al contratar por precio global
Incrementos calculados sobre valores en UR constantes a valores de junio/2008

Comparacion por duplas Cuareim / COVIEVAN Puerto Fabini / Virazén
VT inicial p/vivienda 1,9% 1%

VT final p/vivienda 10% 8,5%

Costo total p/vivienda 9,2% 8,5%

VT final por m? 32,2% 15,2%

VT final por m? (sin terreno) 37,2% 12,9%

Costo total por m? 31,2% 15,2%

Costo total por m? (sin terreno) 36% 12,9%

Fuente: elaboracién propia

Para Cuareim y COVIEVAN las diferencias por metro cuadrado son muy grandes, esto
se debe a que el metraje de COVIEVAN es sustantivamente mayor al de Cuareim (y
también mayor al resto de las cooperativas). Si excluimos el costo del terreno (que
fue importante en COVIEVAN y muy bajo para Cuareim) estas diferencias son ain
mayores. Un atenuante de estas diferencias es que el costo por metro cuadrado de
Cuareim incluye la realizacion del salon y las mejores condiciones constructivas antes
mencionadas.

Puerto Fabini y Virazén guardan menos distancia pero aun asi se aprecia que la ges-
tion directa resulta mas econdmica, sobre todo si se evalian los costos por metro
cuadrado habitable. Contrariamente a lo que ocurria en la dupla anterior, en este caso
si se excluye el terreno del analisis las diferencias se atentian porque para Virazén el
costo del terreno fue especialmente bajo.

Valores de tasacion: el régimen actual

En el afio 2008 entrd en vigencia una nueva reglamentacion para el sistema cooperati-
vo que modifico los criterios de fijacion de los valores de tasacién de la reglamentacion
del afio 1993: se abandoné la fijacién por franjas de ingreso y se volvio al criterio de
fijacion por cantidad de dormitorios.

A esa reglamentacion en el aino 2013 se le adicionan dos nuevos componentes: un sub-
sidio para aquellos edificios cuya altura reglamentaria requiere de ascensores (subsidio
por cada vivienda) y un valor de tasacion adicional para aquellos conjuntos de vivienda
que requieran espacios de estacionamiento cubiertos (financiamiento por espacio).

Por otro lado, lo que venia siendo una actualizacion de los valores teniendo en cuenta
muy aproximadamente la evolucién de la relacién ICC/UR sufre un claro salto, del
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orden del 10%, que se advierte en la grafica en valores constantes que sigue, sobre
el cual no existe una explicacion explicita, pero que parece corresponder a un recono-
cimiento de la insuficiencia de los valores fijados inicialmente en 2009.

Como todos los valores se han llevado a junio 2008, si el criterio de actualizacion hu-
biese sido siempre unicamente contemplar la variacion relativa entre el ICC y la UR,
de modo de mantener el poder de compra de la UR, la gréafica mostraria sélo lineas
horizontales. Es decir, en términos constantes los valores de tasacion serian siempre
iguales a los iniciales.

Resulta interesante analizar la composicion del costo total de cada cooperativa ya
que bajo esta dptica resulta evidente que hubieron situaciones muy dispares, no sélo
debido a que estuvieron al amparo de distintas reglamentaciones, sino también porque
recibieron tratamientos diferentes.

Grafico 4. Valores de tasacion Reglamentacion 2008 (con y sin subsidio en altura)
UR a valores de junio/2008
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Fuente: elaboracion propia en base a los valores de tasacion oficiales
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Cuadro 16. Composicion del costo total de las cooperativas estudiadas

o —
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.. s S b= o ‘Q |73 T o N
Composicion del ) o = = = 2 ) =) £
costo total o (&) (8] o = 2 o 7] s
Organismo financiador | MVOTMA|MVOTMA [ MVOTMA | MVOTMA | MVOTMA | MVOTMA | MVOTMA [ BHU | MVOTMA
Reglamentacién 2008 1993 1993 2008 1993 2008 2008 2008
% Préstamo (*) 83% 65% 60% 55% 65% 68% 57% 85% 60%
o ]
% Préstamo 0% 3% 8% 1% 3% 7% 3% 0% 1%
complementario
% Subsidio 0% 15% 14% 8% 15% 10% 9% 0% 10%
% Subsidio extraordinario| 0% 0% 0% 0% 0% 0% 9% 0% 0%
% Ahorro (exigido) 15% 14% 13% 11% 17% 14% 12% 15% 13%
% Ahorro complementario| o, 0% 29% 8% 0% 0% 11% 0% 6%
(exigido)
0,
7% Sobre aporte 2% 2% 3% 6% 1% 2% 0% 0% 1%
(no exigido)
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(*) Descontados los créditos a favor.
Fuente: elaboracién propia.

El cuadro anterior expresa claramente las diferencias en la composicién de los costos
de cada cooperativa y también el dispar aporte del Estado en cada una de ellas, que
interesa especialmente, sobre todo en lo que al subsidio se refiere, ya que ése es un
aporte del Estado que la cooperativa no debe reembolsar.

Los casos con los subsidios mas elevados son las tres cooperativas bajo reglamen-
tacion 1993 (para las que regia el subsidio al capital) y Puerto Fabini y Virazén que
obtuvieron un doble subsidio en altura?. A excepcién de Siglo XXI, COVIBEL fue la
Unica cooperativa que no obtuvo subsidio® ni solicitdé préstamo complementario; sin
embargo, necesitd recurrir a sobreaportes voluntarios*.

2 Esto implica claramente un subsidio adicional, dado que la justificacién de que se concedié por reque-
rir un mayor nimero de ascensores, no se corresponde con el hecho que ese aspecto ya esta contem-
plado al otorgarse un subsidio por vivienda.

3 Bajo la reglamentacion 2008 el Unico subsidio es por construccién en altura y COVIBEL es de vivien-
das duplex.

4 Lo cuantificado como sobreaporte sélo corresponde al aporte en dinero, no se cuantificaron los apor-
tes en mano de obra por no ser los datos muy precisos.
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Las tres cooperativas bajo reglamentacion 1993 (COVIEVAN, Cuareim e Irupé) tienen
una composicion bastante similar. Vale sefialar que en el caso de Cuareim el présta-
mo inicial no era suficiente para hacer frente al contrato de una empresa por precio
global y se le concedié desde el inicio un préstamo complementario para cubrir esa
diferencia. Junto con ese préstamo complementario se exigié a la cooperativa realizar
la contraparte de ahorro sobre esa porcion adicional de préstamo, por tanto si bien el
ahorro total exigido es del 15% lo es sobre un valor de tasacion aumentado.

En los casos de COVIEVAN e Irupé, en el transcurso de la obra tuvieron que solicitar
préstamos complementarios, aunque su peso relativo fue mucho menor que en el
caso de Cuareim y sobre los mismos no se exigié un ahorro complementario (aunque
ambas cooperativas realizaron de hecho sobreaportes voluntarios).

Tanto Cubo del Sur como Nuestro Suefio tuvieron el subsidio simple correspondiente
por construccién en altura y préstamo complementario; en el caso de Cubo del Sur se
exigid como contraparte que la cooperativa realizara un ahorro adicional proporcional.
La misma tuvo ademas que realizar un importante sobreaporte para poder cubrir los
costos de la construccion por contrato de una empresa por precio global.

Por su parte, Puerto Fabini y Virazén fueron ambas beneficiarias de un subsidio doble
por edificaciéon en altura, asi como de un préstamo complementario, y tuvieron que
realizar ademas un ahorro adicional importante. En el caso de Puerto Fabini ésta fue
la condicién para que pudieran llegar a pagar el costo del contrato por empresa, por
eso el peso relativo del ahorro complementario es tan importante y no fue necesario
realizar luego mas aportes (voluntarios).

En el caso de Virazon, si bien también se realizé un aporte complementario, éste fue
menos importante y la cooperativa quedoé con superavit al finalizar la obra. Cabe se-
nalar que Virazon tuvo que realizar importantes arreglos pos-obra, por lo que quizas
haya destinado ese superavit (y mas) a estos arreglos (esto ocurrié posteriormente al
cierre de la investigacion).

Siglo XXI, como ya fuera mencionado, debido a sus altos valores de tasacién no re-
quirié de préstamos complementarios o de sobreaportes, es la Unica bajo el esquema
béasico de 85% préstamo estatal y 15% de aporte en dinero de las familias.

Para sintetizar la informacién anterior, se presenta a continuacién la composicién del
costo total en tres grandes rubros: los préstamos del Estado, los subsidios totales que
otorgd y el aporte total que realizaron las familias:
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Cuadro 17. Costo total de las cooperativas estudiadas: préstamo, subsidio y
aporte de las familias
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Composicién del o o = = 5 g o =) &
costo total (5} (5} o (5} 5 =2 a 7} s
Préstamo 834% | 685% | 683% | 667% | 67,9% | 746% | 60,1% 85% 60,9%
Subsidio 0% 15% 13,8% 8,2% 14,6% 9,6% 17,4% 0% 19,3%
Aporte cooperativa 16,6% | 165% | 17,9% | 251% | 17,5% | 159% | 22,6% 15% 19,9%

Una mirada de conjunto

Analizados los aprendizajes obtenidos en nuestro estudio desde las miradas particula-
rizadas de lo fisico, lo social y lo econdmico, intentemos ahora un abordaje desde una
mirada integral. Para ello nos basaremos en las posibles respuestas a las preguntas
que pretendia contestar la investigacion.

Fortalezas y debilidades

¢ Cuales son, al presente, las fortalezas y debilidades del sistema de produccion de
vivienda cooperativa por ahorro previo y propiedad colectiva? La gran fortaleza con
la que cuenta el CVAP es la validez que mantiene la herramienta y la historia de casi
cincuenta anos de realizaciones estimables, que han permitido acceder a la vivienda y
el habitat (y permanecer en ellos) a sectores de ingresos medio bajos y medios, y que
complementa la otra gran modalidad cooperativa, la de ayuda mutua.

Esa historia se sintetiza en su federacion y en el conocimiento y la experiencia de los
muchos cooperativistas y técnicos que en ese periodo la construyeron y que potencian
el trabajo de los nuevos cooperativistas y asesores que hoy le estan dando vida.

Las debilidades, o mas bien dificultades, pasan por algunos obstaculos normativos (li-
mitaciones de dormitorios y areas, por ejemplo), el reducido presupuesto del MVOTMA
que obliga a los sorteos y las esperas, y también la insuficiencia de los actuales prés-
tamos para poder realizar las obras contratando empresas, que ha sido la modalidad
histérica de este sistema. Sin perjuicio de las ventajas y repercusiones sobre los co-
lectivos que tiene la gestion directa, el problema esta en tener que acceder a la misma
no por el analisis y la libre decision sino por no haber otra opcidn viable.
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Solucién al problema del financiamiento.

¢,Como se pueden solucionar las actuales dificultades que el sistema enfrenta desde el
punto de vista de su financiamiento? La investigacion revela que efectivamente existe
una diferencia importante, en términos reales (actualizacion por indice de Costo de la
Construccion) entre los préstamos que recibian las CVAP en la primera época y los que
reciben actualmente, y que ademas el costo de la construccion es el que ha registrado
mayor aumento entre los indices de la economia, incluyendo inflacién y salarios. Esto
hace que no sea posible pagar a una empresa para construir, y que aun asumiendo
la gestién directa, muchas veces igualmente deban realizarse esfuerzos adicionales.

Influencia de los nuevos roles y formas de organizacién y del empleo de
materiales y técnicas constructivas no tradicionales

¢,Como podrian influir la asuncién de nuevos roles (colectiva e individualmente), nue-
vas formas de organizacién y el empleo de materiales y técnicas constructivas no
tradicionales, en la superacién de esos problemas? Las CVAP ya estan explorando la
asuncion de nuevos roles en la produccién de sus viviendas, particularmente encaran-
do la administracion directa y/o aportando parcialmente mano de obra. Esto indudable-
mente produce una rebaja en los costos, no menor del 10% y probablemente bastante
mayor, de acuerdo a los casos estudiados y los propios valores de licitaciones del
MVOTMA. Esas rebajas podrian incrementarse si mediante la coordinaciéon de dife-
rentes obras se pudiera acceder a equipamientos mas eficientes, como por ejemplo
gruas torre.

También ya se esta ensayando la posibilidad de recurrir a nuevas modalidades cons-
tructivas, como el uso de yeso en mamposterias, la utilizacion de nuevos materiales
para revestimientos, los prefabricados y otros. Asimismo algunas cooperativas enca-
ran la entrega a sus socios de una unidad con los requerimientos basicos, quedando
a cargo de los mismos completar los aspectos faltantes, como por ejemplo, pisos o
revestimientos. Esto tiene la ventaja de que se puede hacer a posteriori, en base a un
esfuerzo adicional de la familia socia, cuando ya se encuentra habitando la cooperati-
va y en muchos casos ha dejado de pagar un alquiler.

Todas estas alternativas deben explorarse, para lo cual es muy importante el aseso-
ramiento que brinden los IAT y el intercambio de experiencias entre las cooperativas
promovido por FECOVI.

Posibles alternativas en gestion y financiamiento

¢,Como se deberia modificar el actual modelo de gestién y financiamiento para obte-
ner mejores niveles de eficacia y eficiencia? Aqui nos remitimos, sin descartar otras
alternativas, a la idea que se describe en la Quinta Parte, que seguramente puede
ser muy mejorada y enriquecida volcando la experiencia de cooperativistas, técnicos
asesores y funcionarios de la administraciéon, que son quienes conocen mejor cOmo
funciona el sistema.
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Posibles cambios de normativa

¢ Qué cambios deberian producirse en la normativa para poder desarrollar el nue-
vo modelo? A diez afos de aprobada y puesta en practica la Reglamentacion 2008,
y reconociendo los importantes avances que significod, especialmente respecto de la
inmediata anterior (Reglamentacion 1993) es indudable que corresponde revisar sus
requisitos y funcionamiento para efectuar los ajustes que la experiencia ha demostra-
do que son necesarios para mejorarla.

Simplemente a titulo de un inventario para nada exhaustivo, cabe mencionar:

-el tope de ingresos impuesto para obtener financiamiento del MVOTMA (60UR), has-
ta el ano 2017 no tenia en cuenta la integracion del nucleo familiar. Esto generaba
fuertes inequidades ya que un hogar con una sola persona y 59UR de ingreso podia
acceder, mientras que, por ejemplo, uno con 5 integrantes y 61 UR quedaba por fuera.
Por otro lado, el tope era demasiado restrictivo, dejando de lado a una importante can-
tidad de familias que, aun excediéndolo, estaban muy lejos de acceder a las ofertas
del mercado. Esto ya fue corregido en gran parte por un ajuste en los topes que el
MVOTMA realizd en 2017, siguiendo una idea de nuestro equipo;

-la asignacién de dormitorios recurriendo a una fotografia fija y muy anterior al mo-
mento del acceso del nucleo familiar a la vivienda, lo que la hace naufragar ante los
crecimientos familiares;

- la imposicion de algunas restricciones a los equipamientos (por citar un ejemplo: el
numero de puestas eléctricas) que no tienen repercusion en la economia y si grave-
mente en el confort y la seguridad de uso de la vivienda;

- la necesidad del financiamiento especifico para los locales comunales;

- el sistema de sorteos sin tener en cuenta la antigiiedad, que hace que algunas coo-
perativas lleguen demasiado temprano a encarar la obra, y otras demasiado tarde.

Pruebas para poner a prueba

¢,Coémo podria contribuir a estos objetivos la realizaciéon de algunas experiencias piloto
que pusieran a prueba esas propuestas? El actual desarrollo del CVAP es en si una
experiencia piloto que esta probando alternativas, abriendo unas puertas y cerrando
otras, y mostrando por donde debe irse. La actuacion de FECOVI, las propuestas de
los equipos técnicos, la imaginacion de las y los cooperativistas, e incluso esta misma
investigacion, han aportado elementos de muy diversa indole para mejorar el sistema,
algunos de los cuales pueden resolverse por la via de la reglamentacion y otros requie-
ren un marco juridico de mayor enjundia. Si la reglamentacion se maneja de manera
flexible, puede irse adaptando a lo que la realidad va indicando. Sin embargo, algunas
propuestas, como la de nuevas lineas de financiamiento que hacemos en la Parte
siguiente, quiza requieran de una puesta a punto para la cual podria ser muy util una
prueba experimental, mediante un llamado exploratorio.

QUINTA PARTE

Conclusiones y algunas propuestas
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Lo que sigue surge del estudio de los casos sobre los que trabajamos. Aun siendo
parte importante del total de cooperativas que tuvieron su proceso posdictadura, la
muestra no tiene la suficiente dimensién para pensar en que se pueden sacar de ella
conclusiones generalizables, pero si para detectar problemas y tendencias tipicos de
€S0S procesos.

Encuadre del problema y dos alternativas

El problema que se plantea desde los "90 en el CVAP es que “la plata no alcanza”. Las
estrategias de solucién planteadas a partir de ahi fueron varias: disminuir los costos
por medio de la administracion directa, asumiendo las cooperativas el rol de empresas,
e incluso incorporando parcialmente ciertos aportes en trabajo; realizar un sobreaho-
rro, para poder llegar a los montos necesarios para contratar empresas; o una combi-
nacion de esas dos alternativas.

Para realizar sobreahorros se necesita disponer de dinero para ese fin y si bien las
familias que se incorporan a las cooperativas de ahorro previo se comprometen a rea-
lizar un ahorro equivalente al 15% del préstamo, los sobreahorros exigen una contra-
parte mayor a la prevista en la reglamentacion. Esto es dificil para muchas familias, en
especial cuando se trata de una opcion formulada tardiamente, ya que en esos casos
los socios se ven obligados a hacer un sobreahorro importante en un plazo corto. Esto
incluso puede generar el desplazamiento de algunos, al no poder afrontar las respon-
sabilidades econdémicas que ello conlleva.

La AD permite ahorrar una parte importante de los costos de contratar una empresa,
ya que se elimina la ganancia y buena parte del costo de la gestion. En principio de-
beria haber un abatimiento sustancial del costo final, siempre y cuando esa gestion
sea eficiente. Sin embargo no hay evidencia plena de que la AD permita realizar las
economias suficientes para cubrir la brecha entre el financiamiento y el costo real de
construccion, y de que no sea necesario, como ya ha sucedido en algunos casos, ade-
mas de la AD realizar un sobreahorro, aunque de bastante menor magnitud que para
contratar una empresa.

En efecto, si bien hay ejemplos que demuestran las economias de la AD, también
los hay de cooperativas que aun haciendo ese esfuerzo y recibiendo financiamiento
adicional, han debido sobreahorrar, o en caso contrario no logran terminar las obras.
Esto se vincula al alargamiento excesivo de los plazos y posiblemente a una gestiéon
poco eficiente, muy probablemente por falta de preparacion de los cooperativistas para
realizarla, por falta de asesoramiento suficiente del IAT (previo y durante la obra), o por
imprevistos que puedan interferir en la misma.
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Las dos alternativas manejadas (AD y sobreahorro) pueden ser validas en la medida
que se llegue a ellas desde el principio, luego de una discusién cuidadosa de dificulta-
des, inconvenientes, posibilidades e imposibilidades. Esto parece conducir a identificar
dos modalidades distintas dentro del CVAP, como existian en los 70, a elegir por las
cooperativas, y que probablemente correspondan a grupos con perfiles socioeconémi-
cos distintos y que justificarian, entonces, reglas distintas.

Una de ellas, con los valores actuales ajustados haria AD y quiza también trabajo en
obra, admitiendo subcontratos y no exigiria ingresos minimos, y la otra, apuntando a
una franja de mayores ingresos, con mayor préstamo y mayor ahorro, podria contratar
una empresa por precio global si lo desean, debiendo demostrar capacidad de pago
de la cuota, sin perjuicio del subsidio de permanencia legal.

En algunos casos se han utilizado formas mixtas, ya sea subcontratando tareas en
programas de AD, para ganar en especializacion y/o tiempo, 0, en programas en que
se contrata una empresa por precio global, asumiendo luego la cooperativa algunos
suministros para bajar costos y mejorar terminaciones.

En cuanto a la duda de si los valores de tasacién actuales, con las correcciones de
2013 y 2014, el subsidio por construccion en altura y el financiamiento adicional para
estacionamientos, son suficientes para financiar el costo de las obras, parece claro
por la experiencia de los ultimos afos y las recomendaciones de la ANV de recurrir a
la AD, que ello no es posible si se pretende contratar a una empresa por precio global.
De hecho, para la fijacién de los valores de tasacion, la Direccion Nacional de Vivienda
explicitamente excluye esta posibilidad, ya que para su calculo supone que no se
paga IVA sobre mano de obra, beneficios de empresas, costos fijos de administracion
y financieros de las empresas; es decir supone que la cooperativa realiza la gestion de
la obra (esta aclaracion figura en las resoluciones ministeriales que fijan cada afio los
valores de tasacion).

Costos totales y productos finales

En los casos analizados las cooperativas que realizaron administracion directa tuvie-
ron todas un menor costo por metro cuadrado que las que realizaron contrato con
empresa por precio global. Es de sefialar que, salvo Siglo XXI (que construy6é con
valores de tasacion muy altos y totalmente distintos de los de las demas cooperativas)
en todos los demas casos el costo final de los programas ha sido superior al valor
de tasacion inicial (ambos considerados a valores constantes). En algunos casos el
apartamiento es muy pequefio, como en COVIBEL e Irupé (inferior al 3%), pasando
al intervalo 5-10% para COVIEVAN y Nuestro Suefio, y siendo mayor al 15% para las
restantes, con el maximo para Cubo del Sur, donde el costo final es del orden de un
tercio mas que el VT inicial.

Si consideramos los apartamientos por tipo de gestion, y siempre sin incluir Siglo XXI,
en el caso de la gestion directa el intervalo de apartamientos es de entre 2 y 21%
(éste en el caso de Virazén), con un promedio de casi 10%, y en el de los contratos a
empresas por precio global, el intervalo es 3-34% y el promedio 20% (si se excluye a
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Irupé, la de menor apartamento: 26%). También debe sefialarse que en algunas obras
de gestion directa el apartamiento se reduce porque no se llegé al nivel de terminacio-
nes proyectado.

En este sentido, los conjuntos estudiados presentan diferencias en niveles de termina-
ciones (tipos de revoques interiores, cielorrasos, pintura, calidad de pisos y aberturas,
tipos de mesadas y griferias, entre otras). Sobre este punto se aprecia que las coope-
rativas que realizan administracion directa presentan en la mayoria de los casos un
menor nivel de terminaciones, pero es necesario mencionar que son también las que
tienen montos menores en los préstamos iniciales y costos finales.

Sin embargo, en términos generales todas las cooperativas presentan un buen nivel
constructivo en relacién a su comportamiento estructural, térmico y de impermeabiliza-
cion, entre otros. Esto se debe en gran medida a las altas exigencias impuestas tanto
por la reglamentacién del Ministerio como por la normativa municipal.

Es necesario mencionar, también, que las CVAP construyen en la mayoria de los ca-
sos edificaciones en altura y en areas centrales de la ciudad. Esto tiene una arista muy
favorable, ya que permite acceder a zonas bien urbanizadas en términos de equipa-
miento, infraestructura y servicios, pero por otro lado trae consigo las complicaciones
intrinsecas a la construccion en altura, como ser: necesidad de mayor equipamiento e
infraestructura de obra, mayores requisitos de seguridad, mayores costos por eleva-
cion de materiales, entre otras. Sobre este punto, si bien la reglamentacién prevé un
subsidio para construcciones en altura, se requiere profundizar en el analisis acerca
de lo que implican estos costos extraordinarios para evaluar si es necesario ajustar
dicho subsidio.

Sobre las patologias producto de la ejecucién de la obra, no es tan clara la situacion.
Las patologias mas importantes aparecen en una cooperativa realizada a través del
contrato a una empresa por precio global. Sin embargo, si separamos para este tema
esa cooperativa de la muestra (ya que presenta datos ampliamente apartados en mu-
chos sentidos del resto de las cooperativas que la integran) en el resto de los casos
para ambos tipos de administracion se observan ejemplos con patologias, siendo en
las cooperativas por administracion directa levemente mas importantes que en los
otros casos. Se observa esta situacion sobre todo en trabajos realizados a destajo o
por subcontratacion de empresas y en la colocacién de materiales de mala calidad, lo
que llama la atencion sobre la importancia de los controles de obra.

Aparecen también otros factores que toman mucho peso a la hora de analizar el pro-
ducto fisico que logra realizarse con determinado monto: los factores de escala y ti-
pologia influyen notoriamente en este sentido. En caso de administracion directa, el
costo por metro cuadrado de la tipologia de bloques de PB y 3 niveles es mas eco-
némico frente a las edificaciones en torre (mas de 5 niveles); en casos de contratos a
empresas por precio global ello no es tan claro, ya que existe un caso donde la torre
es mas econdémica que el bloque; sin embargo, analizando precios de licitaciones del
MVOTMA se puede afirmar que en términos generales la tipologia de bloque es mas
economica que la de torre.
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Las cooperativas bajo la reglamentacion 2008 tienen en su mayoria viviendas de dos
dormitorios porque la reglamentacion obliga a asignar los dormitorios de acuerdo a
la realidad familiar en el momento del disefio del proyecto. Entendemos necesario
repensar la flexibilidad en la asignacion de dormitorios, cuya rigidez actual, unida a las
dificultades de crecimiento de ciertas tipologias, es una fuerte causa para que algunas
familias, aun con todas sus ventajas, no vean una solucion en el sistema cooperativo
de vivienda de usuarios.

Falta de madurez del sistema

Como veiamos anteriormente, si bien la AD deberia reducir sensiblemente los costos,
hay algunos casos donde esta situacion no se ve tan claramente o ejemplos donde
cooperativas que plantean la obra por AD no logran terminar el proyecto como estaba
previsto. Esto nos hace pensar que quiza el problema para el CVAP esté en su falta
de madurez actual para encarar la AD, fendmeno que seguramente alcanza no sélo a
los cooperativistas, sino también a los técnicos asesores y a la propia administracion,
para los cuales algunas de las experiencias evaluadas, como COVIEVAN, han sido
verdaderos proyectos piloto.

En la medida en que el desarrollo de la capacidad de gestion de obra no tuvo la
oportunidad de desplegarse en el dia a dia, frente a los desafios planteados por esta
forma de gestion, no es aun un aprendizaje consolidado en el dominio de los recursos
existentes para el CVAP ni en su expresion colectiva organica, FECOVI, proceso en el
que se va avanzando.

Circunstancias de la decision del tipo de gestion

Las dificultades propias de la AD se agravan cuando, como esta claro que sucedié
en varios casos, la opcién por la AD se hace no por conviccién sino por obligacion,
por grupos que se constituyeron con otra expectativa y que solo se deciden por la AD
como ultimo camino posible.

Cuando la decision se toma, ademas, en etapas tardias, muy cerca del comienzo de
obra, el colectivo no dispone de los tiempos para madurar la idea y se advierte que
la resistencia a abordar esta opcién de gestion es mayor. Ademas la preparacion se
debe hacer a marchas forzadas, y se termina experimentando con los limitados re-
cursos que se tienen. Se parte de algo que esta muy lejos de reunir las condiciones
necesarias (preparacion para la gestion y para relacionarse con el personal contrata-
do, conciencia clara de las tareas a enfrentar y sus exigencias, organizacion para ello,
equipamiento, apoyos) y después el fracaso se atribuye al modelo y no a las circuns-
tancias. Esto conduce a desgaste, frustraciones, sensacién de impotencia, y todo ello
puede anular los efectos positivos que una autogestion mas desarrollada y profunda,
como la que necesariamente requiere la AD, deberia generar en los colectivos y en los
propios individuos.
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Todo esto parece conducir a la importancia de que el sistema llegue a una decision
temprana sobre la forma de gestion a realizar, que se adopte por convencimiento y no
por necesidad, que no obligue a esfuerzos de ahorro agotadores y aun imposibles,
y que genere los tiempos necesarios para ello o, en su caso, para efectivizar la pre-
paracién necesaria para encarar la ardua empresa de la gestion. En ese sentido nos
parece muy importante el esfuerzo que esta haciendo FECOVI con cursos y otras ac-
tividades, para preparar a las cooperativas para tomar estas decisiones, esfuerzo que
debe profundizarse y recibir el apoyo de los IAT y los organismos estatales.

Gestion de obra

Sobre la forma de organizarse durante la obra se observa que las cooperativas (aun
las que contratan empresas por precio global) conforman una comision que se ocupa
fundamentalmente del seguimiento de la obra.

Evidentemente en las cooperativas que realizan AD esta comision desempefia un
rol mucho mas importante y se conforman ademas otras comisiones para la gestion
(compras, administracion, sereneadas, entre otras). De todas formas estas tareas son
asumidas en la mayoria de los casos por un grupo pequefio de socios, con una confor-
macion vertical durante la obra. Encontramos entonces la sensacion de “soledad” en
la gestion que mencionaramos antes.

Se observa también en la mayoria de los casos por AD (probablemente a causa de
esta baja expectativa de participacion) que las cooperativas optan por contratar perso-
nal que apoye en la gestién como ser administradores, gestores o encargados de obra,
destinando en algunos casos montos de dinero importantes para este fin.

En relacion al equipamiento de obra en estas cooperativas hemos observado que de-
terminado equipamiento especifico como gruas o guinches en algunos casos es incor-
porado tardiamente en obra y en otros directamente no se incorpora el equipamiento
necesario. Esto se explica en parte por la inversion necesaria para la compra de estos
equipos, que es dificil sea asumida por una sola cooperativa, porque aunque luego
parte de la inversion se recupere con la venta de los equipos, en el momento de rea-
lizarla es dificil que se tenga la disponibilidad econémica necesaria. Debe explorarse
la posibilidad de potenciar esas capacidades mediante la unién de varias cooperativas
para compartir esos equipos.

Un factor que aparece como un posible motivo de preocupacion, es la administracion
del ahorro por parte de las cooperativas. El ahorro y el eventual sobreahorro que se
hacen durante la obra, no son objeto de seguimiento por la ANV para verificar si efec-
tivamente se destinan a los rubros para los que estaban previstos. Las dificultades
economicas y la realizacion de sobreahorros no deja dudas sobre que las cooperativas
efectivamente aportan esas cantidades, pero el problema es que (de forma semejante
a lo que sucede por ejemplo con los anticipos) puedan ser usados para cubrir desfi-
nanciamientos, aplicar mejoras u otros destinos que después no permitan tenerlos para
cubrir los rubros para los que estaban previstos. Por ello pareceria que un seguimiento
por parte de la ANV que no complicara la utilizacién fluida del ahorro, seria conveniente.
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Aporte de trabajo en obra

Se aprecia que en la mayoria de las cooperativas que administraron directamente sus
obras, ademas de realizar dicha administracion se resolvié incorporar trabajo en obra
y sereneadas; esto tiene ventajas, pero también represent6 en algunos casos un pro-
blema que no logro resolverse adecuadamente, dada la ausencia de obligatoriedad de
ese aporte, no prevista de manera formal. Los compromisos iniciales de los socios una
vez que esto se resuelve, no se sostienen, o hay respuestas distintas.

Sin embargo, aunque tampoco hay un estudio especifico sobre un nimero suficiente
de casos, los técnicos consultados que han trabajado tanto en experiencias de ges-
tion directa de ayuda mutua como de ahorro previo, entienden que el hecho de lograr
mayor presencia en obra por parte de los cooperativistas es un elemento que refuerza
la autogestion en la AD, lo que nuestro equipo comparte. Ello se debe a que se da un
mayor involucramiento con la obra, a nivel de todo el grupo, asi como un seguimiento
mas cercano, que da un mayor y mejor conocimiento del proceso.

Plazos de obra

En relacion a los plazos de obra, la opcién de contratar una empresa por precio global
no garantiza el cumplimiento de los plazos de obra, aunque en la mayoria de los casos
tienen un atraso menor que cuando se hace AD.

Entendemos que debe hacerse un cuidadoso seguimiento de los plazos de obra, por
todos los actores: cooperativas, Federacion, IAT, ANV y MVOTMA, dada la repercu-
sion que su extension tiene sobre el encarecimiento de las obras. Esto debe com-
plementarse con una revision periddica, cuatrimestral o al menos semestral, de los
fondos a requerir y a disponer hasta el final de la obra, lo que permitira verificar que los
programas estan financiados hasta su culminacién o, en su caso, tomar con tiempo las
medidas necesarias para que asi sea (disminucion de los costos, ajuste de los apor-
tes). Recientemente desde la ANV se esta exigiendo que las cooperativas presenten
un “flujo financiero” junto con el proyecto ejecutivo y luego una actualizacién del mismo
cada cuatro meses durante el periodo de obra. Esta herramienta podria mejorar la
planificacion del uso de los recursos si es utilizada correctamente.

Institutos de Asistencia Técnica

Entendemos que los IAT son un actor fundamental y sumamente relevante en el siste-
ma cooperativo de vivienda. Se observa en este sentido que el asesoramiento técnico
realizado por los institutos (fundamentalmente en lo referido a la elaboraciéon de un
proyecto adecuado, la capacitacion a la cooperativa para la gestion, y la direccién de
obray el seguimiento econémico) tiene una gran incidencia en el resultado final, sobre
todo en casos de cooperativas por administracion directa. Este es sin duda un aspecto
a fortalecer para el éxito de los programas.
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En las cooperativas estudiadas, el convencimiento del IAT ha sido fundamental en la
opcion de gestidon que hace la cooperativa. Es claro que tanto el IAT como la cooperati-
va deben estar convencidos sobre la forma de gestién que se adopta y comprometidos
a impulsar su éxito.

Por otro lado, no siempre resultdé armonioso el vinculo con el IAT y a veces algunas
cooperativas entendieron que el relacionamiento con el instituto asesor presentaba
mas trabas que ventajas. Esto obliga a repensar conjuntamente este vinculo ya que el
asesoramiento técnico a las cooperativas es uno de los pilares del sistema.

El IVA

El Plan Quinquenal de Vivienda se financia con recursos del Fondo Nacional de Vivienda
y Urbanizacién, actualmente alimentado con aportes presupuestales muy escuetos
(0.4% del PBI). Esos recursos se reducen aun mas porque la vivienda social (el “Plan
Juntos”, las relocalizaciones de las Intendencias, las cooperativas, los Fondos Sociales,
y otros programas del MVOTMA) paga impuestos, el mas importante el IVA, del que solo
quedé excluido en su origen MEVIR y desde 2011 las viviendas “promovidas” construi-
das por inversores privados. Aunque la tasa del IVA ha caido ultimamente, igual tiene un
sensible peso en el costo de construccion, encareciendo algo que ya es de dificil acceso.

Se perjudica asi a la gente, incluidas las cooperativas, a la que le cuesta mas caro
construir, pero el mas perjudicado es el propio MVOTMA y su Plan, que recibe fondos
escasos, devuelve un buen porcentaje de ellos via impuestos y tiene que destinar
todavia una porcion mayor de lo que le queda, para subsidiar, porque las viviendas se
vuelven mas caras.

En sintesis

La via del cooperativismo de ahorro previo aparece como una alternativa plausible
para sectores que, integrando la poblacién meta del Plan de Vivienda, hoy no son
alcanzados por sus programas, y muchos menos por las ofertas del mercado. Por ello
aparece como muy importante producir los ajustes necesarios en las operativas actua-
les para que los problemas referidos puedan superarse.

En efecto, aunque resulta indudable que la administracién directa reduce sensible-
mente los costos, las experiencias con los actuales valores de tasacion indican que
aun asi no es suficiente para financiar completamente las obras, por lo cual se impone
un reestudio de esos valores, especialmente en el caso de la edificaciéon en altura.

La alternativa de contratar una empresa por precio global, aun siendo mas onero-
sa, esta de cualquier modo muy por debajo de los precios del mercado y puede ser
una buena solucién para sectores con una capacidad de ahorro y pago algo mayor y
que en cambio no dispongan de tiempo para asumir otras formas de administracion y
aporte. Deberia estudiarse, por consiguiente, la apertura de una linea de crédito que
atienda estas situaciones.

99



100

CONCLUSIONES Y ALGUNAS PROPUESTAS

Tanto la AD como el contrato de una empresa por precio global y sus variantes, han
dado lugar a ineficiencias y dificultades de relacionamiento, con el personal contratado
0 con la empresa, y en ambas se han constatado situaciones problematicas ocasio-
nadas por la debilidad y falta de preparacion de los colectivos para la tarea y para la
interlocucién con los actores mencionados, entre otras cosas.

Resulta claro que un factor fundamental para el desempeno de las formas de produc-
cidén cooperativa es la formacién previa de los cooperativistas para esas tareas y que
la decisién sobre la forma de gestionar se tome conscientemente y con tiempo sufi-
ciente para dar tiempo a esa formacion; asimismo esto coloca a FECOVI, al aparato
institucional y sobre todo a los institutos de asistencia técnica, a quienes se contrata
expresamente para esa tarea, ante un desafio de gran responsabilidad y clave para
los resultados futuros.

Lo sucedido en los casos estudiados muestra ademas que en muchas circunstancias
la decisién por una opcién de gestion que no era la pensada inicialmente desplaza a
cierto grupo de socios, por no presentar la capacidad econdémica de afrontar un nivel
de ahorro alto, si se opta por esta solucion para contratar una empresa, o por no
disponer del tiempo necesario para abordar soluciones de mayor participacion, como
son las de administracion directa y mucho mas si implican también aporte de mano
de obra.

Se corrobora asimismo en la investigacion que la contratacién de una empresa por
precio global no garantiza ciertas calidades de obra, ni el cumplimiento de los plazos,
ni evita problemas pos obra o mayores costos que los previstos inicialmente: antes
bien, la relacion de costos final e inicial ha resultado mayor en los casos de contrato de
empresas para realizar las obras.

Insistimos finalmente que las distintas alternativas de gestidon, o combinaciones de
ellas, pueden ser todas validas, aunque para situaciones diferentes, pero que siempre
sera necesario que las cooperativas sepan y analicen lo que cada una de esas alter-
nativas significa antes de tomar una decision sobre qué tipo de gestion realizar, porque
no todas los caminos son viables para todos los grupos.
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Casi una de cada veinte familias uruguayas tiene problemas de vivienda: porque carece de
ella, no tiene materiales o dimensiones adecuados, o paga un alto alquiler. Hoy hay distintas
soluciones a este problema, pero son inaccesibles para quienes no pueden pagar los pre-
cios y cuotas del mercado, o no tienen tiempo o posibilidades de autoconstruir.

Para ellas, el cooperativismo de vivienda por ahorro previo puede ser una solucién, porque
aunque lleva tiempo y requiere participacion, proporciona soluciones tan buenas y mas
econdémicas que las del mercado.

Histéricamente, con 15% de ahorro y el préstamo estatal, las cooperativas contrataban una
empresa para construir. Las condiciones actuales lo hacen inviable, por lo que las coopera-
tivas realizan un esfuerzo adicional: un sobreahorro, o mayor dedicacion de tiempo y trabajo
para hacer administracion directa, funcionando la misma cooperativa como empresa. O un
poco de una y otra alternativa.

Este libro analiza desde el punto de vista social, econémico, fisico y del producto obtenido,
esas posibilidades, y formula propuestas para mejorarlas. Concluye que todas son validas,
quizas para distintas familias. Y que para que la experiencia sea exitosa, lo importante es
que ellas conozcan claramente cémo funciona el sistema y cada alternativa, sus fortalezas
y dificultades, y se comprometan a hacer los esfuerzos necesarios en cada caso.

¢Por qué nos interesa esto como sociedad, y por qué la Universidad de la Republica lo
estudia y divulga las conclusiones obtenidas? Pues porque el de la vivienda y el habitat es
un problema de gran importancia social, que afecta asimismo el goce de derechos como
salud, educacion, trabajo, ciudadania y otros, y no sélo a las personas con carencias de
vivienda, sino al conjunto de la sociedad. Por ello, lo que contribuya a solucionarlo nos
importa a todos.

La Ley Organica de la Universidad de la Republica define en su articulo 2, entre sus fines, el
de “contribuir al estudio de los problemas de interés general y propender a su comprension
publica”. Apuntando a este cometido se ha creado el Fondo Universitario para Contribuir a
la Comprensioén Publica de Temas de Interés General, con el objetivo de financiar proyectos
de difusioén en torno a temas de relevancia nacional.

Se trata de un programa que busca promover el estudio de temas relevantes y polémicos, a
través del financiamiento de proyectos realizados por grupos interdisciplinarios de profesio-
nales universitarios, para su posterior publicacion y presentacion publica, poniendo a dispo-
sicién de la ciudadania toda la informacion generada sobre el tema de trabajo. La Coleccién
Articulo 2, reune los resultados obtenidos por las propuestas financiadas.
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