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EVALUACION PROYECTOS VIVIENDA

1. INTRODUCCION

Esta guia describe una metodologia para la evaluaciébn econdémica de las distintas
modalidades de proyectos relativos al sector vivienda. A pesar del enfoque especializado
en este sector, aun subsiste una gran variedad de tipos de proyectos que pueden ser
considerados. En cada caso habra que analizar la pertinencia del desarrollo mas o menos
detallado de los puntos a tratar. En muchos casos se requerira de estudios previos para
poder disponer de la informacién necesaria que involucra la toma de decisiones o
recomendaciones basadas en el estudio costo-beneficio o costo-efectividad. El tamafio y
tipo de proyectos resultara clave en ese sentido. Por otra parte en proyectos modulares,
en los que se repite un médulo una y otra vez, podria ser suficiente evaluar un anico
mddulo y asumir que luego los modulos siguientes tendran similares resultados.

Debe considerarse que esta guia es complementaria de otros documentos metodoldgicos,
en particular de la Metodologia General de Formulacién y Evaluacién Social de Proyectos
de Inversién Publica (Convenio OPP-FCEA). En particular, en esta Metodologia general
se define que tipos de proyectos seran incluidos como inversion publica, al mismo tiempo
que se detallan una serie de detalles metodoldgicos referentes a la formulaciéon vy
evaluacion de proyectos.

Ciclo de Vida del Proyecto

En el ciclo de vida del proyecto, el primer paso es la identificacién del problema. Esta
etapa puede resultar la mas compleja en la preparacion de un estudio de pre-inversioén. La
definicién del proyecto se fundamenta en el conocimiento del problema, la explicacién de
sus causas Y las posibles alternativas de solucion.

Algunas veces se comete el error de expresar un problema como la falta de soluciones al
mismo, tal como falta de crédito, ausencia de infraestructura (saneamiento, transporte,
acceso), falta de servicios (salud, educacién), etc. Confundir un problema con la falta de
solucion comunmente lleva a que no se analicen otras alternativas de solucion al
problema.

Identificado un problema social, deberda estudiarse la solucibn que represente una
asignacion racional y eficiente de los recursos disponibles. El proyecto es el conjunto de
actividades a través de las cuales el Estado da respuesta al problema identificado.

Para la asignacion eficiente de los recursos disponibles se deben comparar las distintas
alternativas de solucién al problema identificado, mediante una evaluacion ex-ante. El
resultado final del proyecto también debe ser evaluado ya que la evaluacién ex-ante no
garantiza que el proyecto sea la solucién eficaz al problema. En este sentido, es
importante que las distintas etapas que conforman el ciclo de vida del proyecto estén
adecuadamente integradas poniendo especial énfasis en la etapa de identificacion.
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Desarrollo de los puntos principales

En este documento se desarrolla la etapa de pre-factibilidad del proyecto, desde su
identificacion hasta su presentacion, esquematicamente se desarrollaran las
siguientes etapas:

Identificacion del problema — perfil de proyecto

Diagnostico de la situacién actual

Identificacion de alternativas

Estudio de viabilidad de las alternativas

Evaluacién econémica de las alternativas

Presentacion de la alternativa seleccionada

La evaluacion de proyectos de vivienda utilizara el enfoque costo-beneficio. En los
casos de creacién de unidades habitacionales se estimara el valor de mercado de las
mismas, procediendo a identificar los beneficios directos del proyecto mediante la
valoracion de los bienes a crear, primero segun los precios de mercado (evaluacion
privada) y luego aplicando los ajustes necesarios para la evaluacién social. En los
casos de intervenciones mas complejas, en los que el proyecto modifica el ambiente
en el que se desarrolla el mismo (afectando los valores de los bienes a crearse, junto
al valor de los bienes pre-existentes) se aplicara el método de los precios Heddnicos.
Para los casos en los que no se disponga de suficiente informacion, o cuando se trate
seleccionar entre alternativas de tecnologia de construccion (manteniendo como
objetivo la creacién de un bien razonablemente comparable) se podra aplicar la
metodologia costo eficiencia.
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2. ANTECEDENTES

Quien elabore un proyecto o una iniciativa de vivienda debera considerar los
antecedentes relevantes que permiten ubicar esa iniciativa en el marco de las Politicas de
Vivienda vigentes al momento de su elaboracién.

2.1 Politicas Habitacionales Vigentes

En el momento actual’ se deberia considerar el Plan Nacional de VIVIENDA 2010-2014
como marco de referencia para de toda iniciativa. Asimismo es conveniente utilizar en la
elaboracion del proyecto las tipologias y definiciones establecidas en la normativa vigente.
Del mismo modo deberan tenerse en cuenta otras normativas que pueden resultar de
interés, tales como Programas de Ordenamiento Territorial y Regulaciones Municipales
que afecten el proyecto.

A modo de ejemplo, el Plan Nacional de Vivienda 2010-20143 define los siguientes

Programas para proyectos de vivienda:

a. Programa de viviendas para relocalizacibn de poblacion asentada en terrenos
indudables o contaminados

b. Programa de nuevas soluciones habitacionales

Programa de mejora del stock habitacional existente

Programa de Atencién integral de situaciones especificas, con énfasis en sectores

criticos

e. Programa de nuevas urbanizaciones

f.  Programa de Alquiler para Vivienda de Interés Social

g. Programa de Vivienda rural y pequefias localidades

h. Politica de incentivo a la inversién privada en Vivienda de Interés Social

a0

A su vez, la Ley de Vivienda No. 13.728, del 13 de diciembre de 1968 y sus
modificaciones define los tipos de vivienda:

Articulo 22.- Entiéndese por vivienda econdmica, en relaciéon a una familia, aquella vivienda que satisfaga
para ella el minimo habitacional y cumpla las siguientes condiciones:

A) Que su area habitable sea menor de cuarenta metros cuadrados en el caso de que la familia necesite un
solo dormitorio, o de esa superficie, mas quince metros cuadrados adicionales por cada dormitorio mas
que necesite de acuerdo a los criterios de esta ley.

B) Que su valor de construccién no supere los limites maximos establecidos por la reglamentacion. Para
fijar estos limites la Direccion Nacional de Vivienda tomaréd en cuenta los costos reajustados normales
del metro cuadrado, correspondientes al minimo habitacional definido en el articulo 18, incrementado en
un margen prudencial no superior al 40% (cuarenta por ciento).

2 Mayo de 2011
3 Para un detalle del Plan Nacional de Vivienda ver “Plan Quinquenal 2010-2014" en la péagina web:
http://www.mvotma.gub.uy/dinavi/index.php?option=com_content&task=view&id=367&Itemid
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Articulo 25.- Entiéndese por Vivienda Media, en relacion a una familia, aquella que superando uno o mas de
los limites establecidos para la Vivienda Econdmica cumpla las siguientes condiciones:

A)

B)

Que su area habitable sea menor de cincuenta metros cuadrados en el caso de necesitar un dormitorio,
mas diecinueve metros cuadrados por cada dormitorio necesario adicional;

Que su valor de construccion no supere los limites maximos establecidos por la reglamentacion, que no
excederan en mas del 100% (cien por ciento) los limites establecidos en el articulo 22 para la Vivienda
Econdmica.

Articulo 26.- Entiéndese por Vivienda de Interés Social, cualquier vivienda definida como Econdémica o
Media segun los articulos anteriores de esta ley.

Articulo 27.- Entiéndese por Vivienda Confortable en relacién a una familia, aquella que separando uno o
mas de los limites establecidos para la Vivienda Media cumpla con las siguientes condiciones:

A)

B)

Que su area habitable sea menor de sesenta y cinco metros cuadrados, en el caso de necesitar un
dormitorio, mas veinticinco metros cuadrados por cada dormitorio necesario adicional;

Que su valor de construccion no supere los limites maximos establecidos por la reglamentacion, que no
excederan en mas del 300% (trescientos por ciento) los limites maximos establecidos en el articulo 22
para la Vivienda Econdmica.

Articulo 28.- Entiéndese por Vivienda Suntuaria la que supere uno o mas de los limites establecidos para la
Vivienda Confortable.

A su vez, esta Ley en su capitulo Il establece las condiciones que debe cumplir una
vivienda.

Articulo 18.- Definese como minimo habitacional el que resulta de cumplir las siguientes condiciones:

A)

B)

C)

D)

E)

F)

La superficie habitable de una vivienda no sera inferior en ninglin caso a 32m2. Este minimo sera
aplicable a las viviendas que tengan un dormitorio. Por cada dormitorio adicional se incrementaré el
minimo en 12 m2. En todos los casos en que se autorice, construya o financie la vivienda para uso de
una familia determinada, se exigirA como minimo, el numero de dormitorios necesario definido en el
articulo 14 de esta ley.

Toda vivienda tendra ademas, como minimo, un cuarto de bafio y el o los ambientes adecuados a las
funciones de cocina, comedor y estar diario.

Los techos deberan asegurar la impermeabilidad y la aislacion térmica minima que fijard la
reglamentacién.

Los muros exteriores deberan impedir la entrada de humedad, asegurar la aislacion térmica minima que
fije la reglamentacion, y presentar superficies interiores resistentes, sin fisuras y susceptibles de
mantenimiento higiénico.

Los pisos deberan ser suficientemente duros para soportar el uso sin desagregarse y admitir el lavado o
el lustre.

Los dormitorios y ambientes de estar, comedor o cocina, tendran vanos de iluminacion cerrados con
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materiales transparentes o traslicidos, adecuados para mantener una iluminacion natural suficiente.

G) Todos los ambientes tendran condiciones de ventilacion natural o sistemas de ventilacion artificial que
garanticen las condiciones higiénicas del aire y la eliminacion de olores.

H) Toda vivienda dispondra de agua potable distribuida por caferias hasta el cuarto de bafio y la cocina. El
cuarto de bafio estard equipado como minimo, con un lavatorio o pileta para el aseo personal, una
ducha o bafiera y un WC o letrina con descarga de agua instalada. La cocina tendra por lo menos una
pileta con canilla. Cuando la vivienda esté ubicada en un centro poblado y exista red publica de agua
potable a distancia razonable, la instalacion mencionada estara obligatoria y exclusivamente conectada
a la red publica. Cuando no se cumplan las condiciones anteriores podran admitirse pozos o aljibes
cerrados siempre que la potabilidad del agua sea comprobada y que sea bombeada y distribuida por
cafierias y almacenada en depositos cerrados, de acuerdo a las especificaciones que se dicten.

1) Toda vivienda dispondra de un sistema de desagiies para la evacuacion de las aguas servidas. Cuando
la vivienda esté ubicada en un centro poblado y exista red publica de alcantarillado en el frente del
predio, la instalacién de la vivienda se conectard obligatoriamente a la red. Cuando no se cumplan las
condiciones anteriores, se autorizaran otros sistemas. La reglamentacion, al establecer las condiciones
que deben cumplir esos sistemas, tomara precauciones contra el riesgo de contaminacién de aguas que
puedan ser usadas para el consumo humano, asi como contra cualquier otro riesgo de trasmision de
enfermedades o de creacion de condiciones de insalubridad ambiental.

J) Toda vivienda ubicada en un centro poblado, si existe red publica de energia eléctrica a distancia
razonable, contara con una instalacion de iluminacion eléctrica conectada a la red publica y dotada,
como minimo, de una luz por ambiente.

K) La reglamentacién podra determinar las dimensiones minimas para los distintos tipos de locales.

L) Las especificaciones del presente articulo son minimos que las reglamentaciones pueden elevar en
razén de condiciones locales o del campo de accién de un organismo especial. Sin embargo. los limites
que se adopten no deberan proscribir u obstaculizar los tipos de vivienda de interés social que mas
adelante se definen.

Articulo 19.- Entiéndese por "area habitable" de una vivienda, al objeto de esta ley, la superficie horizontal
ocupado por dormitorios, cuartos de bafio, ambientes cerrados destinados a cocina, comedor, estar,
circulacion, recepcion o tareas domiciliarias, mas los placares, alacenas y despensas u otros lugares interiores
de depdsito y el espesor de los muros que los dividan o envuelvan, hasta su cara exterior.

2.2 Efectos de otras Politicas en la Definicion del Proyecto

En algunos casos y en funcién del tipo de iniciativa, es deseable incluir un enfoque
integral en los programas de vivienda. Por lo que se deberia incorporar a los proyectos de
construccion de unidades habitacionales, el contexto del barrio y de la ciudad. Esto
implica considerar, al elaborar una solucién habitacional, un conjunto de otros servicios.
Por lo tanto, al momento de plantear una iniciativa debera evaluarse la existencia de la
infraestructura y equipamiento necesario para satisfacer los requerimientos minimos
(saneamiento, agua, electricidad, servicios educativos y/o salud, transporte, etc). En su
defecto, debera analizarse la existencia de proyectos aprobados que contemplen estos
servicios. En caso contrario deberan incluirse en la propuesta los servicios basicos
requeridos.
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3. IDENTIFICACION DEL PROBLEMA

3.1 Tipo de Problema

El formulador debera identificar el problema que da origen a la idea de proyecto, de forma
tal que todo proyecto de inversion en vivienda, deberia contribuir al logro de los objetivos
planteados para el sector, contribuyendo a solucionar problemas puntuales, claramente
identificados.

Un problema se refiere a una situacion insatisfactoria que no puede ser resuelta en forma
auténoma por los afectados (puede manifestar por la carencia de algo bueno o por la
existencia de algo malo).

Se debe evitar definir el problema como la ausencia de una solucion determinada,
debiendo enfocarse en el problema principal, ain cuando pueden visualizarse varios
problemas, estableciendo las causas que lo originan y los efectos que produce.

Para estudiar en detalle el problema se recomienda seguir la Metodologia General: 3.
IDENTIFICACION DEL PROBLEMA (pag 30). En la que se indica la necesidad de realizar
este tipo de estudio.

El andlisis del problema implica comparar lo que ocurre en la poblacion o zona objetivo en
relacion al resto de la poblacién o zonas del pais. La comparacién requiere de la medicion
de variables econdmicas, sociales, productivas u otras referidas a la zona o a la poblacién
vinculada al proyecto y al sector vivienda. Las referencias pueden estar dadas por: niveles
promedio a nivel nacional o regional, estandares definidos por politicas sectoriales o
regionales, acuerdos tomados con organismos internacionales, entre otros.

Las fuentes de informacién que permiten respaldar el problema identificado pueden ser:
revision de estudios existentes, evaluacion ex-post de proyectos anteriores, aplicacion de
cuestionarios y/o entrevistas a los afectados o autoridades relacionadas al tema, consulta
a expertos.

EJEMPLO*:

Se trata de un problema que surge de la apreciacién de la realidad en un barrio de
Montevideo que sufre diversos problemas de deterioro socio-urbano, en el que a pesar
de contar con buenos servicios urbanos la poblacidn tiende a disminuir.

“Alo largo de la Guia se desarrollara un ejemplo basado en MVOTMA -Programa PIAI- Proyecto de
rehabilitacion urbana en Goes —Mercado Agricola. Informe de evaluacién econdmica. Hugo Roche. 2008, al
cual se ha agregado la utilizacién de algunos instrumentos no considerados en el documento original.
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3.2 Herramientas para ldentificacién del Problema

En este punto se presentan algunas herramientas que facilitan y hacen més eficiente la
tarea de detectar problemas en el sector vivienda. Cabe sefialar ademas, que en aquellos
casos en que se tiene la oportunidad de contar con mas de un instrumento para la
definicion del problema, es de mucha utilidad utilizarlos en forma complementaria.

a. Objetivos y politicas del sector
Es importante conocer las prioridades del sector en el ambito nacional y las estrategias
desarrolladas para implementar las politicas.

Conocer la politica urbana y los planes estratégicos de la Intendencia, Alcaldia, Centro
Comunal, Juntas Locales (autoridad que corresponda), que afecten a la zona en
estudio

b. Analisis de los involucrados

Una de las formas mas simples de detectar y documentar un problema es contar con la
participacién de las personas directamente afectadas, quienes conocen mejor que nadie
sus urgencias y son capaces de priorizar los elementos fundamentales, que no pueden
estar ausentes de la solucion. Por otra parte analizar a todos los posibles involucrados
dara una visién completa de la realidad socio-econdmica sobre la que se va a intervenir.

Entre las ventajas que presentan los procesos participativos de identificacion de proyectos
se encuentra la posibilidad de identificar y aprovechar recursos formales o informales con
que la comunidad cuenta, los que pueden incidir en aumentar el estandar del proyecto, sin
aumentar sus costos directos de produccion, o en rebajar estos ultimos.

Realizacion de actividades conjuntas (ejemplo: taller) con representes de las
diferentes partes interesadas en la problematica a resolver

En otros casos se puede recabar la opinidn de los interesados de forma individual:
(para nuestro ejemplo tomamos manifestaciones publicadas en La Diaria)

“Cuando licité este puesto en el Mercado Agricola, en 1987, esto era un lujo, venia mucha gente,
estaba lleno de puestos, habia carniceria, pescaderia, todos los servicios. Se vendia mucho,
todos los dias, la gente que trabajaba en la fabrica de alpargatas compraba ac&”, recuerda
Antonio Bianco, que ha visto el mercado en sus mejores y en sus peores momentos en los
ultimos 25 afos. “En el afio 2000 empezaron los problemas. El tema de la inseguridad se
comenzo a notar, nos querian venir a manotear mercaderia aca adentro y nadie nos cuidaba,
esto era tierra de nadie. Fue un momento muy dificil, en todos estos afios, fue la Unica vez que
pensé seriamente en cerrar el puesto”, agrega Bianco.

“Compramos esta casa en 1990, era un barrio de familias trabajadoras que de a poco se fueron
yendo. Se ha vuelto una zona de muchos galpones, fabricas, depésitos, y cada vez hay menos
gente. Es un lugar que tiene absolutamente todo cerca, a diez minutos del centro caminando,
6émnibus para toda la ciudad”, argumenta Alvaro.
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c. Mapas de localizacion

Para efectos de detectar vacios de cobertura y/o problemas relacionados con la
localizacién de las viviendas/ asentamientos, se pueden utilizar los diferentes Mapas
elaborados por las diversas Instituciones publicas y/o privadas del pais, entre ellos los
mapas con informacion censal o provenientes de encuestas, como la Encuesta Continua
de Hogares.

d. Relevamiento de informacion de otros estudios previos y/o encuestas

Es posible recurrir a informacion sobre la zona que sea relevante a los efectos de la
identificacion del problema, de estudios o relevamientos realizados con anterioridad y que
presenten informacion actualizada.

Ante la falta de informacién relevante, es posible la realizacion de encuestas especificas,
que ayudan, entre otras cosas, a identificar las necesidades y brechas en el acceso y la
provision de vivienda.

e. Sistemas de medicion de la calidad de la vivienda/infraestructura

Al menos en los casos en que se actla sobre vivienda pre-existentes, se requerira contar
con informes confiables donde se establezca la situacion actual de las mismas y de la
infraestructura y servicios que permitan calibrar la importancia y el alcance del problema.

A los efectos de evaluar problemas de calidad de la vivienda, la Ley de Vivienda, en su
articulo 18 establece parametros (minimo habitacional).

3.3 Descripcion del Problema

Una vez que se ha logrado determinar cual es el problema principal que afecta a un area
0 un grupo de ciudadanos especifico, es necesario describir la situacion con el mayor
detalle posible, con el objetivo de identificar las causas y los efectos.

Resulta deseable contar con la participacién de las partes interesadas en la iniciativa.
Esto permitirA que la descripcion del problema cuente con acuerdo de los actores
involucrados y que el problema sea entendido de igual forma por todos ellos.

La descripcion deberia abordar al menos los siguientes aspectos:

i. Todas las posibles causas para definir la causa principal que esta determinando
la situacion que se desea solucionar.

ii. La definicion, a priori, de si se trata de un problema que se ubica en alguna
unidad habitacionales ya existente o0 si se trata de una zona donde no se han
desarrollado politicas de vivienda.

iii. Lalocalizacion geografica del problema detectado.

iv. La consideracion de cémo fue detectado el problema, teniendo en cuenta si la
informacién que llevd a detectar el problema es confiable y actualizada.

v. La determinacion de la antigiiedad del problema. En el caso de que la situacién
no sea reciente, debera estimarse el tiempo que lleva manifestandose e indicar si
se ha abordado con anterioridad. Si existe alguna accién que se haya realizado
para enfrentar la situacién, sera importante conocer cuando se ejecuto, si existe
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informacion de los resultados obtenidos y cuéles fueron estos. Es importante
rescatar la experiencia de quienes detectaron, disefiaron y ejecutaron la solucién y
los diagnésticos o andlisis realizados en esa oportunidad. En caso de resultar
necesario se requerira de la evaluacién ex-post de proyectos anteriores.

vi. Por dltimo, es util contextualizar el problema en el entorno inmediato que rodea
la situacion, es decir, indicar resumidamente las caracteristicas socio-economicas
y culturales de la poblacién, aspectos geograficos, etc.

Se observan procesos de degradacion urbana desde épocas pasadas los que se
manifiestan en reduccion de la poblacién, problemas de violencia, reduccién de
actividades socio-econémica y falta de servicios (educativos y recreativos)

2.3 Andlisis del Problema — Arbol del Problema

La distincion entre causas y efectos del problema, es fundamental en la formulacién, ya
que las acciones del proyecto o programa deberan incidir en las causas y no so6lo en las
consecuencias o efectos, pues de lo contrario, no se lograran resultados permanentes.

El arbol de problemas se construye mediante acercamientos sucesivos, por lo tanto, es
importante no pretender acabarlo en una primera instancia de trabajo colectivo.

El esquema de relacion del Arbol de Problemas, se construye como sigue:

¢ El problema se ubica en el tronco del arbol.
¢ Los efectos se ubican hacia arriba, y se constituyen en las ramas del arbol.
e Las causas se desprenden del tronco hacia abajo, y son las raices del arbol.
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ESQUEMA: ARBOL DEL PROBLEMAS

1. Identificar el Problema \

Se coloca como tronco del arbol. El problema se escribe en estado
negativo de forma concreta y se especifica su dimension espacial
(lugar).

2. Examinar los Efectos del Problema

Los efectos seran las ramas del arbol. Se coloca en primer lugar los
efectos directos o inmediatos del problema.

Para cada efecto de primer nivel (los que van unidos ARBOL DE
inmediatamente al problema), hay que preguntarse si hay otros PROBLEMAS
superiores importantes que puedan derivarse de él. Si a un efecto
de segundo nivel 0 superiores, concurre como causa uno o varios

efectos de primer nivel, hay que indicar la interdependencia con
una flecha. Asi, sucesivamente para los niveles superiores.

3. Identificar las posibles Causas del Problema

Las causas seran las raices del arbol. Desde abajo se representan
las causas posibles del problema central. A su vez, se buscan las
causas de las causas, construyendo el arbol en forma encadenada. j

El grado de profundizacion de las causas estarAd dado por las caracteristicas del
diagnéstico elaborado. En este sentido, es importante destacar que las causas deben
basarse en informacion obtenida en el diagnostico y en las relaciones establecidas en el
mismo. Si aparecen causas que no estuvieron consideradas en el analisis efectuado con
anterioridad, éstas se deben incorporar y analizar su incidencia en el problema.
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EFECTOS

ARBOL DEL PROBLEMA

DETERIORO SOCIO URBANO Y ABANDONO DE LA ZONA

Incremento de la
vivienda desocupada
en la zona

Reducciéon de 13,8% de la
poblacion de la zona

Incremento de la
poblacién con
problemas
ocupacionales

Convenio OPP-UDELAR/FCEA - Metodologias sectoriales de proyectos: Sector Vivienda

Incremento de la
violencia en la zona

DETERIORO SOCIO-URBANO Y ABANDONO

CAUSAS

3.4 Dimensionamiento del Problema

4

A A

4

]

Incremento de
actividades delictivas
en la zona

Falta de inversién en
mantenimiento
urbano

Presencia de
asentamientos
irregulares en la zona

Carencias en
Educacion no escolar
y actividades
recreativas para
jévenes

Actividades
econdmicas clave
gue pierden
competitividad y
cierran

Fallas de
coordinacién y pobre
entramado social

A los efectos de comprender la relevancia y urgencia del problema detectado es
importante dimensionarlo. Para ello se deben tener en cuenta los siguientes aspectos:
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La opinién de los afectados. Si el problema ha sido planteado directamente por
la poblacion afectada o en si en su defecto ha sido detectada por otras instancias,
situacion en la cual es importante conocer la percepcion que tienen de ella los
afectados directos.
Determinar a priori la parte de la poblaciéon que esta siendo afectada y sus
caracteristicas socio-econdémicas y culturales.
Cuando corresponda, comparar con pardmetros nacionales, departamentales
y/o zonales aguellos indicadores que estan dando indicios de la existencia de un
problema.
Determinar el tiempo que existe el problema, y estimar cuanto tiempo mas se
podra continuar sin intervencion.
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3.5 Evolucion Esperada del Problema

Se trata de pronosticar qué sucedera si no se ejecutan acciones tendientes a solucionar el
problema. Para ello, es importante considerar si el problema tiende a agravarse 0 si se
mantendra incambiada la situacién. Este prondstico debe provenir de una identificacion y
proyeccion de las variables socio-econémicas asociadas a las causas del problema.

Es conveniente realizar una proyeccién del contexto asi como de las variables
directamente involucradas en el problema. En todos los casos hay que explicitar la
metodologia, los supuestos adoptados y las fuentes de informacion utilizadas. Es
importante identificar las relaciones entre las distintas variables consideradas para su
medicion y valoracion.

El problema detectado se agrava a medida que pasa el tiempo. El vaciamiento del
barrio, especialmente en cuanto a la actividad econédmica, es creciente y requiere de
intervencién coordinada por parte de los principales actores publicos que trabajan en
la zona.
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4. DIAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL

Una vez definido el problema a abordar se procede a profundizar en el diagnéstico de la
situacion actual, para el area o poblacién afectada.

En cada caso se debera profundizar en la informacién que resulte relevante al proyecto en
estudio. Por ejemplo el Programa PIAI dispone de una Guia de Formulacion de Proyectos
que incluye un detallado andlisis de la situacion de los barrios que son objeto de su
intervencion®. En dicha guia puede encontrarse un listado bastante detallado de la
informacién socio-econdémica que se requiere, asi como de los componentes graficos.

Se destaca que el proceso de diagnéstico requiere de un abordaje integral del area y su
entorno que supone la participacion de los interesados, integrando las distintas visiones y
opiniones.

4.1 Area de Estudio y de Influencia: Delimitacion y Caracterizacion

Se entiende por area de estudio la zona geografica donde se detecta el problema. El
criterio para su delimitacion dependera de las caracteristicas del mismo, pudiendo quedar
definida por limites geopoliticos o geograficos, por la organizacion territorial, entre otros.

Se deberian presentar todos los antecedentes relevantes que permitan realizar una
descripcion del area de estudio y del area de influencia, lo que facilita en gran medida la
elaboracion de un buen diagnéstico.

Por su parte, el area de influencia refiere a los limites dentro de los cuales el proyecto
podria constituir una solucién real al problema detectado y queda definido principalmente
por la ubicacion de la poblacién afectada®. Eventualmente, las areas de estudio e
influencia podrian coincidir, pero generalmente la segunda es un subconjunto de la
primera.

Para la delimitacién y caracterizacibn de ambas areas (de estudio y de influencia) es
aconsejable tener en cuenta los siguientes elementos:

a. Viviendas existentes

Es necesario conocer el tipo y la calidad de las viviendas con que cuenta la poblacion
afectada. Algunas fuentes de informacién que ayudan a identificar este conjunto de
viviendas son:

e Estadisticas de vivienda (censo de poblacion y vivienda).
Los censos de poblacion y vivienda ofrecen estadisticas sobre la situacion de las
viviendas y sus habitantes en diferentes zona en los Ultimos afios.

® Guia de formulacion de proyectos. Programa de mejoramiento de barrios. 2052/0C-UR
® De tratarse de un problema habitacional referido a grupos no localizados en un area geografica delimitada, el
centro de referencia para la definicion del area de estudio sera el nivel de ciudad o barrio.
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Estas estadisticas aportan informacion acerca de diversas variables de interés, como
puede ser cantidad de viviendas, cantidad de habitantes por vivienda, cantidad de
viviendas segun tipo de material utilizado en su construccion, condicién de ocupacién de
la vivienda, disponibilidad de viviendas desocupadas, etc. Si bien el INE publica cuadros
en grandes agregados geograficos, es posible acceder a la informacién a nivel de
segmentos censales.

Mas adelante se ejemplifica la utilizacion de la informacién de segmentos censales,
mediante la utilizacion de mapa y mediante estadisticas poblacionales y de vivienda para
el ejemplo de Goes.

¢ Estadisticas municipales
Estadisticas en el &mbito municipal sobre servicios publicos/problemas en la zona,
pueden ayudar a identificar el problema.

¢ Otras Estadisticas
Por ejemplo las que puedan aportar las empresas y organismos que prestan otros
servicios publicos (UTE, OSE, ANTEL, etc).

e Entrevistas con la comunidad
Cuando no existan otras fuentes de informacién, o como complemento y verificacién de
los datos existentes, pueden utilizarse entrevistas con representantes de los afectados o
encuestas. En estas se tratard de determinar como percibe la comunidad el problema y
como lo estd combatiendo actualmente. Ello no solo facilitard4 la identificacion de los
problemas, sino que podra aportar ideas a la generacion de alternativas de solucion.

Una comparacion en el tiempo permite ver la evolucion de las viviendas existentes
TR - IR | Pl L 1::‘ g eld |
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b. Limites relevantes

Una vez que se ha identificado el conjunto de viviendas que presentan problemas, se
debera fijar los limites relevantes que la enmarcan. La determinacion de los limites puede
estar dada por:

¢ Limites geograficos, como por ejemplo, una cota en el caso de zonas inundables.
¢ Limites administrativos (municipales, zonales, otros).
¢ Otros limites (vinculados a aspectos socioeconomicos).

La infraestructura existente en la zona puede determinar otros limites. Por ejemplo una
carretera de mucho tréfico, una linea férrea, un aeropuerto, una gran propiedad cercada,
etc. pueden constituirse en limites del &rea de estudio si el paso de los mismos resulta
muy dificil o peligroso.

c. Condiciones de accesibilidad

Es necesario conocer las condiciones de acceso que presenta el area de estudio en toda
su extension, especialmente identificar dénde se presentan dificultades. Esta accesibilidad
esta condicionada por los medios de transporte existentes y la operacién del sistema de
transporte en general. Por lo regular, las condiciones de accesibilidad estan dadas por:

* Existencia y estado de las vias de acceso.
Este factor puede ser muy importante, sobre todo en proyectos localizados en areas
rurales, donde, aln cuando las distancias fisicas no sean muy grandes, pueden no existir
vias de comunicacién o, de existir, estar en tan mal estado que impidan el paso de
vehiculos.

» Medios de transporte publico
Tanto en proyectos urbanos como rurales, puede ocurrir que el transporte publico no
disponga de capacidad suficiente, o tenga frecuencias muy bajas, como para satisfacer
los requerimientos de transporte de la poblaciéon de esa zona. Ello puede definir limites
para la zona de estudio o llevar a considerar como alternativa de proyecto el
mejoramiento del servicio de transporte. En este ultimo caso, los limites del area de
estudio se extenderan hasta donde sea razonable extender las posibilidades de acceso.
En ciertos casos, aun existiendo transporte publico con capacidad y frecuencias
adecuadas, las tarifas cobradas pueden dejar a los sectores de menores recursos sin
acceso a estos medios. En tal caso, y de no existir la alternativa de reducir el costo de
transporte, el area de estudio se circunscribira a aquella en que el acceso sea factible por
los medios utilizados por la poblacion objetivo (por ejemplo, a pie, a caballo o en bicicleta).

* Condiciones climéticas.
Al estudiar las condiciones de accesibilidad es importante considerar el efecto del clima.
Crecidas de rios, zonas de inundacién, etc. puede hacer variar significativamente las
condiciones de accesibilidad de una temporada a otra. Si problemas como los sefalados
son frecuentes y no existe posibilidad de evitarlos 0 aminorarlos, serd necesario limitar el
area de estudio a aquella zona que brinde condiciones adecuadas de accesibilidad
durante todo el afio.
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» Condiciones de seqguridad ciudadana.
Puede ocurrir que el acceso a una determinada zona o0 a una localidad implique un alto
riesgo por asaltos o inseguridad generalizada. En tal caso, y si ho es una alternativa
viable el mejorar las condiciones de seguridad ciudadana, las &reas probleméticas podran
influir en los limites del area de estudio.

d. Caracteristicas generales del area de estudio

Ejemplo: Mapa INE
Descripcion de Seccion y Segmento Censal del INE correspondientes al Barrio Goes y Zona del
Mercado Agricola (16 manzanas indicadas por linea en rojo)

N
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Para una buena definicion del area de estudio es importante conocer las caracteristicas
de la zona y de la poblacion. Algunas caracteristicas que deberian ser especificadas son:

« Tipo de zona.
Es necesario especificar si se trata de una zona urbana, rural o mixta. Cualquiera sea el

caso, es importante sefialar, por sectores si es necesario, la densidad poblacional en el
area.

* Condiciones socio-economicas de la poblacion.
La especificacion de las condiciones socio-econdmicas de la poblacién en el area en
estudio debe abordar aspectos tales como niveles de ingreso, condiciones de vivienda,
niveles de escolarizacion y salubridad por grupos etareos, composicién de las familias,
etc. En general, todos aquellos aspectos que puedan influir en, o determinar, la definicion
del area. Para ello es util recurrir a datos provistos por encuestas socio-econdmicas o
censos.

» Localizacion de la poblacion segun estratos socio-econémicos.

Aln cuando no existan limites geograficos u obstaculos fisicos que ayuden a definir un
area de estudio, ésta podra estar limitada por la localizaciéon de la poblacién cuyo
problema se pretende solucionar. Es importante conocer la distribucién de la poblacion en
el area de estudio segun estratos socio-econémicos, y definir areas homogéneas segun
esta caracteristica de la poblacién, indicando en cada caso el nUmero de habitantes. En
todo caso, este factor debe ser considerado en conjunto con las condiciones de
accesibilidad, ya que parte de la poblacién potencial o con problema puede ser excluida
por imposibilidad de acceso.

« Infraestructura de la zona.
También es conveniente identificar las condiciones de la zona en cuanto a su
infraestructura. Aspectos tales como la disponibilidad de sistemas de agua potable o
alcantarillado afectaran las condiciones de salubridad, mientras que la existencia de
iluminaciéon publica y estaciones de policia y bomberos afectaran la seguridad ciudadana.
Todo ello condicionara el acceso a la zona

» Aspectos culturales.
Es importante analizar la existencia de costumbres u otros aspectos culturales que
puedan condicionar los limites del area analizada.

Cabe sefalar que de acuerdo al tipo de problema identificado y al proyecto en estudio,
algunos antecedentes seran mas relevantes que otros, los cuales deberan describirse con
mayor detalle.

4.2 Mapa del Area de Estudio y de Influencia

Una vez que se han analizado los puntos mencionados anteriormente, se debe llevar toda
esta informacion a un mapa del area de estudio. Debera tenerse en cuenta el uso de
herramientas informaticas tipo SIG (sistemas georeferenciados). Seria importante que
toda la informacion estadistica que sirva como base para estos estudios estuviera
estandarizada mediante el uso de un software del tipo “open source” (como el SVSIG)
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gue permita un acceso rapido para todos quienes se embarquen el la tarea de formulacion
de este tipo de proyectos. Existe también una serie de recursos geograficos facilmente
disponibles que podrian utilizarse en los distintos proyectos como los que elabora el
Instituto Geografico Militar o los disponibles en Internet (fotos satelitales, mapas, etc.).

Estos mapas no requieren ser cartograficamente precisos, basta con un buen bosquejo
donde queden reflejados los siguientes datos:

a. Los limites del area de estudio
Indicar cada uno de los limites relevantes identificados, especificando de qué tipo de
limite se trata (accidente geografico, limite administrativo, limite urbano, etc.)

b. La ubicacidon de las viviendas actuales

Sefialar cada grupo de viviendas identificadas. En lo posible indicar para cada uno en qué
caracter el hogar ocupa esa vivienda/predio (propietario, arrendatario, ocupante, otro). En
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caso de ocupacion de predios se deberéd indicar en lo posible quien es el propietario del
mismo (publico o privado).

Ejemplo: mapa tomado de Google-maps e intervenido con herramientas informaticas
simples (Paint)
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c. La ubicacién de la poblacién

Sefialar la ubicacion de los distintos grupos de poblacion identificados, asi como

su
clasificacion socio-econémica si es posible. Esto puede hacerse en el ambito de
manzanas, unidades vecinales u otro tipo de zonas.

d. Las vias de acceso

Representar las principales vias de comunicacion que utilizan los distintos grupos de

poblacién afectados por el problema. Cuando corresponda, anotar su estado y
accesibilidad segun las condiciones climaticas o época del afio.
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Ejemplo: plano detallado con datos de IMM

PLANO DE LAS 16 MANZANAS GOES-MERCADO AGRICOLA
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4.3 Identificacion de la Poblacién Objetivo

Una vez identificado el problema, es necesario conocer adecuadamente la poblacion
afectada para poder determinar el tipo y cantidad de soluciones habitacionales requerido.
Para ello es necesario realizar un analisis descriptivo de la poblacién, el que implica:
identificar, caracterizar y cuantificar la poblacion afectada actual y delimitarla en una
referencia geogréfica. Para ello debera estimarse:
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e Poblacién _de referencia: se trata de la poblacion total localizada en el area de
influencia.

¢ Poblacion afectada: es el subconjunto de la poblacién de referencia que esta siendo
afectada por el problema identificado y contribuye a determinar la demanda potencial
por el proyecto a implementar.

¢ Poblacién objetivo: es aquella parte de la poblaciéon afectada a la que el proyecto,
una vez examinados los criterios y restricciones, esta en condiciones reales de
atender.
Las politicas que definen las prioridades en el sector vivienda y los recursos
asignados a diferentes programas especificos de intervencién sobre grupos
poblacionales son un elemento adicional a considerar en la determinacion de esta
poblacion, ya que la poblacién objetivo indica la proporcion que puede ser sujeto de
intervencion con los recursos disponibles.

Asimismo, es necesario caracterizar adecuadamente la poblacién afectada, con el
propésito de acotar el grupo de beneficiarios potenciales de la iniciativa, de acuerdo a las
condiciones o requerimientos de la solucién habitacional que se desea abordar. Para ello
deberian considerarse variables relevantes para el tratamiento del problema como:
condiciones socioeconémicas y etareas, conformacion del nicleo familiar, nUmero de
habitantes por hogar, nivel de ingresos de los hogares; asi como indicadores de
dimensién geografica: ubicacidén geografica de la poblacion y areas de influencia.

Esta informacion debera provenir de fuentes actualizadas y confiables y, en todos los
casos, el diagnostico deberd incluir en forma explicita la fuente que da origen a esta
informacién. En caso de tratarse de fuentes no provenientes del sistema estadistico
nacional deberd anexarse informacién acerca del responsable de su elaboracion, la
metodologia utilizada, su confiabilidad y error estandar en las mediciones.

Es necesario cuantificar la poblacion actual. De no existir informacion actualizada, puede
recurrirse al uso de los planes de ordenamiento urbano que muestren el probable
crecimiento de la poblacion, la densidad poblacional, asi como a estudios poblacionales
especificos para la zona analizada, y a datos de crecimiento de la poblacién a partir de
datos censales o de otros métodos que puedan resultar confiables.

En el caso de utilizar datos censales una forma de céalculo puede ser la siguiente, donde
se asume que la poblacién tiene un crecimiento geométrico:

P =Px(1+r)

Donde:

P. = Poblacion en el afio t, para el que se realiza la estimacion.

P, = Poblacién en el afio base, o sea dato conocido, por ejemplo a partir de un censo.
r = Tasa de crecimiento anual de la poblacién.

t = Numero de afios entre el afio base (afio cero) y el afio t
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Normalmente se asume como tasa de crecimiento la Ultima tasa intercensal. Es decir, la
calculada con base en el crecimiento que la poblacién objeto de estudio tuvo entre los dos
Gltimos censos realizados.

Si bien el método de célculo por tasa intercensal es de uso comun por su simplicidad y
bajo costo, hay casos en que su aplicacion se dificulta o lleva a resultados poco
confiables:

i. Cuando el Ultimo censo de poblacién tiene muchos afios y haya indicios de
cambios en la tendencia poblacional (tasa de crecimiento distinta a la Ultima
intercensal).

ii. Cuando los ultimos censos generen dudas sobres su confiabilidad.

En estos casos se puede acudir al método de investigacion de campo con conteo de
viviendas y aplicacion de encuestas a una muestra del total.

Utilizando la tasa de crecimiento de la poblacion resultante se podra estimar la poblacion
para un horizonte futuro.

Ejemplo

Poblacion Censos 2004 y 1996 y cambios intercensales
PERSONAS 2004

SEGMENTO Secc Censal Total
Mercado 45 -10,9%

2004/1996

Agricola 82 -8,1%
"16" 228 -20,0%
Manzanas 355

Fuente INE Censos 2004, 1996

A través de los datos censales se podria disponer de otros detalles de la poblacién de
la zona.

En el anexo 11 del PROYECTO DE REHABILITACION URBANA EN GOES-MERCADO
AGRICOLA se presentan detalles ocupacionales y de perfil etareo de la poblacion de las
Cooperativas que se ubican en la zona del proyecto.

4.4 Determinacion de la Demanda Actual y Proyectada
4.4.1 Demanda actual

En caso de proyectos de construccion de vivienda se analizard la demanda de unidades
habitacionales que cumplan con el minimo habitacional definido por el Art. 18 de la Ley de
Vivienda. El andlisis de la demanda tiene por objeto demostrar y cuantificar la existencia
de individuos/hogares, dentro de una unidad geografica, que tienen la necesidad de una
solucion habitacional.

En funcién de la identificacién de la poblacién objetivo realizada en el punto anterior
puede definirse:
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¢ La demanda total son las soluciones habitacionales totales que requiere la poblacién
de referencia. Es la suma de la demanda atendida y la demanda potencial

e La demanda atendida es la parte de la demanda total que cuenta con soluciones
habitacionales que cumplen con el minimo habitacional.

e La demanda potencial es el nUmero de soluciones habitacionales requerido por la
poblacién afectada.

La cobertura del proyecto tiene relacién con lo anterior ya que establece un indicador
entre demanda potencial y el nUmero de soluciones a proveer por el proyecto, esto implica
que no siempre es posible atender toda la demanda potencial con el proyecto.

El hecho de que se identific6 un problema significa que existe una brecha que la
disponibilidad actual de vivienda no esta cubriendo. Por lo tanto a la identificacion
realizada de la poblacion potencial deberia incorporarse otros elementos como:

e Precio de la vivienda (dependiendo del proyecto este puede ser: alquiler, costo de
construccion, precio de compra)

¢ Condiciones de acceso (financiamiento, garantia de alquileres, otros)

¢ Ingreso del hogar y posibilidades reales para acceder a soluciones habitacionales
alternativas a las que accede actualmente.

¢ Costo de servicios complementarios en la zona (transporte, seguridad, etc.)

Es conveniente también analizar, cualquier otro factor que pudiera incidir en el
comportamiento actual y futuro de la demanda, como por ejemplo gustos y preferencias
por habitar en una determinada zona o por tecnologias de construccion.

Para el ejemplo que estamos desarrollando se considera la demanda por habitar en
este barrio. Claramente hay factores que hacen que el barrio muestre una tendencia
decreciente en la poblacién que lo habita, aun con precios de la vivienda que son
menores que los de otras zonas comparables.

Cuadro Vivienda Censos 2004 y 1996 y cambios intercensales
VIV Part Oc 2004
SEGMENTO Secc Censal Ocupadas

Agricola
15"
Manzanas

Fuente INE Censos 2004, 1996

Cuadro de Resumen

2004/1996
hab/viv 2,99 3,13 -4 5%
Foblacion 2209 2564 -13,8%
Viviendas Oc 740 820 -0 8%

Fuente INE Censos 2004, 1996
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4.4.2 Proyeccion de lademanda

Para la determinacion de la demanda es necesario identificar la demanda actual y la
demanda proyectada. La demanda proyectada es aquella cantidad de unidades
habitacionales que la poblacion podria requerir en el futuro. Para su determinacion habra
que tener en cuenta los cambios poblacionales, otros proyectos relacionados que puedan
modificar la situacién actual y los cambios en la poblacion que se prevean ademas de los
crecimientos vegetativos de dicha poblacion.

Proyectar la demanda es estimar lo que sucedera a futuro con la poblacion afectada. En
general, la proyeccion de la demanda contempla un horizonte de 10 afios (en los casos en
gue este horizonte de tiempo sea diferente debera presentarse una fundamentacion).

A los efectos de proyectar la demanda, se entiende por demanda actual la existente en el
momento que se esta desarrollando el estudio; y por demanda en el afio 1 la que se
espera durante el primer afio de operacién del proyecto. Para determinar el afio 1 es
necesario considerar todas las etapas por las que debera pasar el proyecto desde su
formulacién hasta su puesta en marcha, estimando para cada una el tiempo a emplear.
Sumando estos tiempos a la fecha actual, se obtendrd el afio estimado de puesta en
marcha del proyecto.

Otro elemento importante a la hora de proyectar la demanda son las caracteristicas de la
zona correspondiente al area de influencia que pueda condicionar de alguna forma el
aumento o disminucion de la demanda a futuro:

¢ Si se trata de un area consolidada o de densificacion poblacional

¢ Si es area de expansion urbana

¢ Si se estan produciendo migraciones a esa area

¢ Si existen planos reguladores para la zona que establezcan limites, rurales, urbanos

u otros que pueden afectar el crecimiento poblacional

Asimismo, deberan tenerse en cuenta otras caracteristicas actuales de la zona, asi como
los planes de las diferentes instituciones publicas y/privadas que pueden condicionar la
demanda por la inclusién de otros servicios afines a la solucion habitacional en el proyecto
(transporte, saneamiento, agua, electricidad, establecimientos escolares y de salud, entre
otros).

En general conviene proyectar escenarios que vinculan la evolucion cuantitativa de otras
variables en conjunto con la Poblacion afectada en una zona (econémicas, sociales, etc.)
explicitando los supuestos asociados a dichas proyecciones.

Se sugiere complementar los métodos cuantitativos con otras fuentes de informacién e
instrumentos de andlisis. Asi, resulta de interés la confrontacién con distintos datos
referenciales que facilitan la verificacion de los resultados de métodos especificos y
pueden ayudar a dimensionar una demanda mas confiable y a introducir los ajustes que
se estimen pertinentes. A lo anterior puede agregarse mecanismos directos de consulta a
los usuarios actuales y potenciales.
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La demanda proyectada se considera en dos escenarios:

1) si se mantiene la situacidon actual, el barrio se seguird deshabitando, con
precios aun a la baja

2) si se soluciona el problema basico, el barrio retomara parte de la poblacién que
ha perdido. Los valores de las viviendas evolucionaran hasta hacerse similares
a los vigentes en otras zonas comparables

En la elaboracién de estos escenarios se tiene en cuenta como una constante la
evolucién de la demanda por vivienda en la ciudad de Montevideo.

La metodologia de evaluacidon seleccionada en este caso se basa en la diferencia de
valoracion del stock de viviendas disponibles, mas que en la evolucion de la poblacion.

4.5 Requerimientos Minimos de Urbanizacion (demanda)

Se consideraran como requisitos minimos de urbanizacion la provision de los servicios de
agua potable, evacuaciéon de aguas servidas (saneamiento) y suministro de energia
eléctrica, servicios de recoleccion de desechos sdlidos (basura). También pueden formar
parte de los servicios indispensables la evacuacion de aguas pluviales, la provisién de
redes de gas; en el caso de incluirlos en la evaluacion de un proyecto de vivienda, su
tratamiento es analogo al agua potable.

Para efectos metodoldgicos se distinguird entre la urbanizacion que forma parte integrante
del proyecto, es decir aquellas redes internas al loteo y conexiones domiciliarias que son
necesarias para que cada vivienda aceda a estos servicios; y las obras de urbanizacion
que eventualmente podrian requerirse para conectar el loteo con las redes y sistemas
existentes, que variaran con la ubicacion de cada proyecto.

Es deseable que en cada caso se recabe la opinién (situacion actual vinculada al
proyecto, futuros planes, costos, etc.) con el organismo responsable de la provisién del
servicio en consideracion.

45.1 Aguapotable

El estandar minimo del servicio de agua potable incluye la calidad del agua, la seguridad
de abastecimiento y el modo de distribucion, a través de redes publicas, con conexiones
intradomiciliarias. Estas caracteristicas del servicio de agua potable deben ser provistas
por la empresa o institucién encargada del suministro

En este sentido pueden presentarse dos alternativas. La primera implica ubicar el
proyecto en un area en que el servicio de agua potable existe. La segunda, hacerlo en un
area en la que no existe este servicio y, como consecuencia del proyecto, serd necesario
construir extensiones de redes y otras instalaciones del sistema de agua potable. Esta
segunda situacién puede, a su vez, presentar variantes, dependiendo de si el area en la
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gue se ubicaria el proyecto esta o no incluida en los planes normales de expansién de la
empresa de agua potable o en los planes normales de crecimiento de la ciudad.

45.2 Saneamiento

El estdndar minimo del servicio de evacuacion de aguas servidas considera la extraccion
de las aguas desde los domicilios, su recoleccion, su tratamiento y su disposicion final en
un medio receptor o su reutilizacion.

De manera analoga al agua potable, las diferencias que los proyectos de viviendas
pueden presentar refieren a su ubicacion dentro o fuera del area atendida por el sistema
existente y a las diferencias de costos de produccion del servicio entre localizaciones
alternativas fuera del area actual.

45.3 Electricidad

El servicio de electricidad debe considerar la dotacion de energia eléctrica suficiente para
alumbrado en las vias y espacios publicos del loteo y para abastecer a cada una de las
viviendas. Las conexiones domiciliarias deben contar con empalmes y medidores
individuales o compartidos con otras viviendas.

454 Servicios complementarios

Los servicios complementarios a la vivienda, que deberian estar ubicados en el entorno
de un proyecto habitacional, pueden variar en los diferentes proyectos y localizaciones.
Los més generalizados son alumbrado publico, educacion y salud, recreacion, seguridad,
telefonia. Otros adicionales que dependeran del tipo de proyecto pueden ser servicios
comerciales, de bomberos, correo, etc.

Dependiendo del tamafio del proyecto habitacional y de las reglamentaciones pueden
existir servicios complementarios a las viviendas que deben formar parte del loteo mismo,
como por ejemplo, areas verdes, juegos infantiles, espacios para el desarrollo de la
organizacién comunitaria, espacios para la atencién de nifios pequefios y ancianos,
espacios deportivos, locales comerciales, etc. En general en los proyectos de soluciones
habitacionales los insumos destinados a generar areas verdes y otros servicios como
educacién bésica, atenciéon primaria de salud y complementos recreativos deben
considerarse como parte integral del proyecto.

Los servicios que se ubican en el entorno no son privativos para la poblacién del proyecto,
por lo que deben ser compartidos con la poblacion circundante. Es preciso analizar la
situacion de dotacibn de estos servicios en el barrio, la probable existencia de
disponibilidad para la atencibn de nueva poblacibn y su comparacion con los
requerimientos impuestos por el tamafio del proyecto de vivienda; o la eventual situacion
deficitaria en el entorno y la dimension de los proyectos requeridos para atender a la
poblacidn preexistente mas la nueva poblacién aportada por el proyecto en estudio.

Del mismo modo, el aprovechamiento de infraestructura existente en el entorno en que se

desarrolla el proyecto debe ser visto como un aspecto positivo del proyecto (que utiliza
esa oportunidad).
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Ademas es indispensable considerar la vialidad, que también tiene dos dimensiones: la
vialidad interna del loteo (calles y pasajes) y la conexién del loteo con las vias de servicios
existentes, que permiten su relacion con el resto de la ciudad. Por lo tanto, en la
identificacion de las posibles localizaciones para el proyecto se debe incluir su
conectividad con las vias existentes.

4.6 Determinacion de la Oferta Actual y Proyectada

La oferta actual en el area de influencia es el stock de unidades habitacionales adecuadas
al momento en que se esta desarrollando el estudio. Depende de la infraestructura
existente y los recursos financieros disponibles.

La oferta proyectada dependera de:

¢ La obsolescencia de algunas unidades que integran el stock actual

¢ La afectacion a otros usos de unidades habitacionales actuales

¢ Proyectos en ejecucion de construccion de viviendas (nuevas, reciclaje, adecuacion)

e Futuros proyectos de construccion de viviendas, los que estaran condicionados a la
evolucion del costo de construccion/mantenimiento.

Deberéa considerarse otros factores que puedan afectar las decisiones por parte de los
agentes privados (modificaciones impositivas, condiciones del financiamiento,
perspectivas econdmicas, etc.).

La oferta actual en GOES

“Se analizaron los datos disponibles sobre el relevamiento de informacién sobre los
padrones y el espacio publico en el area del Proyecto y su entorno. Concretamente se
consideraron los datos de Uso/Destino, estado de conservacion, valoraciéon econdmica
y arquitecténica que figuran en el Relevamiento del Entorno del Mercado Agricola
realizado por la IMM en Dic.-2005, y de la actualizacién realizada por el Arg. Apolo en
Diciembre 2007. El resultado de la actualizaciéon del Relevamiento de los padrones y
del espacio publico para las 16 Manzanas del Proyecto se resume en los siguientes
cuadros:

Padrones m2/Padron US$im2 Predio  US$ Predios LE TR US$/Predio
Vivienda

Baldio 18 11.232 140 5 1.572.480 S 98.280
Equipamisnic 18 10.588 118 5 1.068.100 S 70.508
Industria&Servicios 28 22.082 128 52918 760 5 100.647
Vivienda 158 £3.335 128 5 6.010.664 $ B.052 S 30.668
Comercio&Oficinas 32 9314 125 3 1.168. 960 5 36.530
Mercado_Aqricola 3 B.953 140 5 1.253.420 5 417.807
Otro 15 23.965 125 5 1.818.776 5 121.318
Total 309 139.569 128 $ 16.013.380 $ 51.823
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Inmuebles o _ US$/m2 const UsSinmueble

Viviendas m2 Construido nuehie USs% inmueble Edificato
Baldio i] 50
Equipamisnic 18 6.932 %104 2 719.318 $ 39962
Indusiria&Servicios 29 £3.859 577 54.154 7596 3 143.269
Vivienda 746 B4 TET 5 346 5 22 388 403 5 204952
Comercio&Cficinas 32 5 893 5092 5819891 525622
Mercado_Agricola ) 10.5914 3 100 3 1.091.400 3 363.800
Otro 15 44 562 2710 5 8.980.452 3 095.607
Total T46 189.947 $ 62.250 $ 38.154.260 $ 51.112

Inmuebles o _ US$/m2 const USS Total USs$iinmueble
Viviendas T2 Consinudo Total Inm+Predio Total

Baldio 0 51572480

Equipamignio 18 6.932 g 287 % 1.988. 418 % 110.468
Indusiria&Servicios 29 53.859 5134 5 T7.073556 3243916
Vivienda 746 B4 TET 54335 5 28.3599.286 5 38.044
Comercio&Oficinas 32 5.803 5224 % 1.988.851 562152
Mercado_Agricola ] 10914 g 215 52344820 3 781.607
Otro 15 44 552 5710 % 10.800.225 5 720,015
Total T46 189.947 $ 62.250 $ 54.167.640 $ 72.563

m2 Predio

US$ Total

m2/Predio Predio

Padrones Total

COVIGOES Matriz 1 22 22 573080 3140
COVICOA 1 1.790 1.780 3 250.600 3140
COVIFAME 1 1.425 1425 5 199.500 3140
COVIGOES 1 400 400 $ 56.000 3140
Yiviendas 1439 29.099 195 $3.781.480 3128
Yivienda+Comercio 42 11.439 272 3 1.421.080 3126
Vivienda (Alpargatas 1 3.660 3.660 5220144 3140

TOTAL Viviendas § 6.010.884

o m2 constr. m2 constr. USS Total US%$/m2
L= Total Por Vivienda Construido  Construido

COVIGOES Matriz 20 1.740 a7 5437 697 $ 252
COVICOA 1 2417 i3 5 879.848 % 364
COVIFAME 28 2.351 84 5 B48.566 3 361

COVIGOES 18 200 44 5 290.200 3 363
Viviendas 334 30027 a9 59512208 S 37
Yivienda+Comercio 206 18.526 20 3 7.296.135 3394
Vivienda (Al 5 3.123.750
TOTAL Viviendas $ 22.388.403
US$ Total US$ Total Us$ 'm2
Predio+Contr. nivivienda Total Vivienda
COVIGOES Matriz 525539
COVICOA $1.130.442 5 36466 468
COVIFAME % 1.048.066 53743 448
COVIGOES S 346.200 519.233 433
Yiviendas & 13.203 638 5 359.845 443
Yivienda+Comercio 58.717.215 542348 471
YVivienda (Alpargatas 5 3.352.804 5 304581

TOTAL Viviendas

$ 28.390.286
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A los efectos de considerar al Oferta proyectada se utilizan los datos del valor de
inmuebles de otras zonas:

“se analizaron los datos del INE sobre registros de precio de compraventa de
inmuebles de Montevideo para los afios 2001a 2007. La informacion relevada por el
INE corresponde al precio del inmueble de acuerdo a la escritura notarial de
compraventa e incluye informacion adicional sobre las caracteristicas fisicas y de
localizacion de las viviendas (ej, superficie de construccion, ...) La Base de Datos
disponible con la que se trabajd, estd constituida por 89456 registros, pro solamente
47837 corresponden a transacciones de inmuebles con destino a la vivienda. Las
fechas de construccién varian desde 1870 a junio 2007 y las de las operaciones de
compra-venta entre Enero-2001 a Junio 2007.” Esta base contiene informacién acerca
de: datos de identificacion (padrén, calle, numero, barrio); valor de venta (USD y
pesos corrientes); superficie edificada; superficie de la parcela; destino, ubicacién, y
categoria catastral en ph.

A modo de resumen se muestran algunos resultados del procesamiento de esa base de
datos, intentando reflejar cual podria ser el valor de las propiedades en Goes si se
realizara el proyecto.

Valor de mercado de la vivienda en barrios seleccionados (USD/m?2)
Con fondo verde se muestran los barrios vecinos a Goes con similares caracteristicas
socio-urbanas.

VALOR (en US$/m2)

omedio Std_Dev
1 Ciudad Vieja $ 4270 § 2606 953 118
2 Ceniro $ 518.0 §2326 2616 144
4 Cordon $ 537.0 § 2910 3.200 150
23 |nion % 5160 53338 1.157 144
41-42 Aguada+Reducio $ 466.5 5 3264 1.202 130
48 Villa Muiioz-Retiro $ 363,1 § 2526 523 1M
49 La Comercial % 402.0 52301 520 112
50 Tres Cruces $677.0 § 3662 1.439 189
GOES $ 358.6 519683 530 100

Sub-Total 12.185

Con base en los datos anteriores se puede estimar la oferta en Goes en la situacion sin proyecto:

Valor total de la construccién en la zona de GOES
GOES-Mercado Agricola

[

TR GOES-Mercado Agricola
Destino no-Vivienda

Total m2 (Arg. Apolo) 85,234
US3im2 Apolo) 5 115.99
Us$% total $ 10,002,454
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4.7 Déficit Actual y Proyectado

Las necesidades de soluciones habitacionales para una poblacion objetivo debe ser
cubierta mediante la disponibilidad de viviendas. La cuantificacion de una necesidad no
atendida corresponde a un déficit, el que esta dado por la diferencia entre la oferta
existente y la demanda: Déficit = Oferta — Demanda

El déficit puede provenir de la diferencia entre la demanda y oferta total o de la diferencia
entre la demanda y oferta real.

Definido el tipo de solucion habitacional para satisfacer a la poblacion objetivo, es
necesario estimar la cantidad de unidades habitacionales que proveera el proyecto. Esto
implica considerar la posibilidad de cubrir total o parcialmente el déficit calculado.

4.8 Déficit actual y Proyectado de los Requerimientos de Urbanizacién

Definida la cantidad de unidades habitacionales que proveera el proyecto debera
analizarse y definirse, en funcion de los estdndares minimos establecidos, las
necesidades de servicios de agua potable, evacuacion de aguas servidas (saneamiento) y
suministro de energia eléctrica, servicios de recoleccién de desechos solidos (basura), asi
como otros servicios indispensables que se incluyan en el proyecto estableciendo las
redes internas y conexiones domiciliarias que son necesarias para que cada vivienda
acceda a estos servicios, asi como las obras de urbanizacion necesarias para conectar
las unidades habitacionales del proyecto con las redes y sistemas existentes. En este
ultimo caso deberd estimarse la disponibilidad y el posible déficit que el desarrollo del
proyecto podria generar y evaluar con el organismo responsable de la provision del
servicio la cobertura del mismo.

En el caso de GOES: se podria decir que habia excedente de oferta ya que
anteriormente el barrio tenia mas poblaciéon que al momento de evaluar el proyecto.
No obstante en Montevideo existe escasez de vivienda, por lo que una vez solucionado
el problema social se espera un fuerte incremento de la demanda con aumento de los
precios de mercado.

Por otra parte los servicios urbanos estan disponibles en abundancia.

Todo lo que da un marco positivo al proyecto de rehabilitacién urbana que aprovechara
este potencial.
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5. IDENTIFICACION DE ALTERNATIVAS

La aplicacion de la metodologia Costo-Beneficio requiere el estudio y analisis de la mas
amplia variedad de alternativas que den solucién al problema detectado, a los efectos de
poder seleccionar la mas eficiente. En el caso de proyectos de vivienda, en general, las
soluciones a los problemas detectados pueden resultar de una amplia gama de
alternativas disponibles. En consecuencia se necesita realizar un estudio en profundidad
de las diferentes opciones de proyectos que solucionan el problema identificado, asi como
de las variaciones especificas que pueden presentar cada tipo de proyecto.

En este apartado se describe el Arbol de Objetivos, como herramienta para la
identificacion de alternativas de proyectos y se describen algunos temas especificos que
suelen presentar posibilidades de variaciones en los proyectos de viviendas, tales como:
la localizacion del proyecto, los estandares y tecnologia a aplicar; la progresividad de la
vivienda; las modalidades de ejecucién de obras; y el financiamiento.

5.1 Optimizacién de la Situacion de Base

La evaluacion Costo-Beneficio del proyecto, en general, se realiza comparando una o
varias alternativas de solucion con respecto a la situacion actual. Para poder valorar
adecuadamente el resultado de cada alternativa de proyecto hay que estudiar si seria
posible optimizar la situacion actual sin la necesidad de un proyecto. Es decir, no se
deberia justificar la rentabilidad de un proyecto de inversion en ineficiencias observables
en la situacién actual, que por ejemplo sean el resultado de malas practicas.

El flujo de fondos que determinara los indicadores de rentabilidad de cada alternativa de
proyecto toma en cuenta sus resultados como incremento con respecto a la Situacion de
Base, por lo que es necesario valorar adecuadamente esta situacién durante todo el
periodo de vida util del proyecto.

La optimizacion de la situacidon de base implica analizar posibles acciones que permitan
resolver significativamente el problema (o reducirlo) solamente con mejoras minimas, sin
tener que incurrir en costos de inversion. O sea, analizar la posibilidad de aplicar medidas
paliativas que puedan dar una solucién satisfactoria y estable al problema y que evite
gastos de recursos.

Una buena optimizacion de la situacion base puede cambiar significativamente el
dimensionamiento y los beneficios del proyecto. Permitiendo hacer una buena evaluacién
y evitando gastos innecesarios. La optimizacién puede contemplar diferentes acciones
tales como: inversiones menores, medidas de gestion, reasignacién de poblacion,
cambios en el uso de la infraestructura, readecuacion de viviendas, reparaciones menores
de infraestructura.

En el caso de GOES:

Se podria haber disefiado algidn mecanismo de control, ya sea de tipo social o bajo
otras formas, que evite el deterioro continuo de la zona. Esa intervencion deberia
estudiarse con similar profundidad que otras alternativas, considerando: alcance,
necesidades de recursos, costos de implementarla, etc.
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Aunque la alternativa de “instalar un mecanismo de control” no fuera del mismo nivel
de efectividad que las alternativas que requieren inversion, ésta se utilizara como
situaciéon de base, en lugar de considerar una situacién en la cual se proyecte la
continuacion del deterioro de la situacion sin proyecto como resultado de mantener la
situacién actual sin ningudn tipo de intervencion.

Con la intervencién se evitaria el abandono de la zona por parte de sus habitantes
actuales y con ello se estabilizaria (o incluso recuperaria) el valor de las propiedades
en Goes. Naturalmente, esta intervencion tendra un costo que debe estimarse y se
integrara al Flujo de Fondos de la situacion Base Optimizada.

Podria suponerse que el control requiriera de al menos 3 personas 24 horas al dia, los
7 dias de la semana que cumplieran funciones de vigilancia y otras 2 personas que
cumplieran un horario de 8 horas en dias laborales y operaran como facilitadores
sociales. El costo total de esta intervencién podria ubicarse en unos 3.240.000 pesos.

5.2 Alternativas Técnicas de Solucion

El desarrollo de las alternativas identificadas para la solucion del problema permite, sobre
supuestos concretos, el desarrollo conceptual y técnico de las alternativas formuladas en
la etapa de identificacion. Esto a nivel de alternativas es necesario para los siguientes
efectos:

El analisis de factores condicionantes sobre localizacién, tamafio y tecnologia basica,
posibilita decisiones anticipadas sobre factibilidad de las alternativas. Ello le introduce
eficiencia, racionalidad y realismo al analisis comparativo de las soluciones
propuestas, por cuanto desde ahora se pueden desechar las inviables, antes de entrar
a la elaboracion y valoracién de los flujos de costos y beneficios.

El acopio y apropiacion de informacion sobre los temas fisico-técnicos permite reciclar
el proceso de analisis, e incorporar posibles nuevas alternativas no formuladas en un
comienzo durante la identificacién. Debe tenerse siempre presente que el proceso de
elaboracion y andlisis del proyecto se efectia por aproximaciones sucesivas de
principio a fin (es decir, iterativo, con retroalimentacion sistematica).

Permitir ajustar las alternativas teniendo en cuenta el medio ambiente y la
participacion, lo que hace explicito costos asociados a mitigacion de impactos o
compensaciones y permite generar apoyos de parte de la ciudadania al proyecto.

El andlisis de alternativas técnicas de solucién posibilita definir cronogramas de
instalacion, vida util de los componentes de inversion, horizonte técnico-econdmico de la
alternativa, lo que constituye un pre-requisitos para la elaboracién adecuada de los flujos
de costos y beneficios del proyecto. Para el disefio de posibles alternativas que den
solucion al problema detectado, se deben considerar, entre otros, los siguientes aspectos
técnicos:

5.2.1 Localizacion del proyecto
La localizacion de proyectos de soluciones habitacionales produce, en general, efectos
permanentes y practicamente irreversibles en la forma y funcionamiento futuro de las
ciudades, por lo tanto es recomendable estudiar diferentes localizaciones, a fin de
escoger la mejor alternativa.
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En el andlisis de las alternativas de localizacion deberian considerarse la relacion del
proyecto con su entorno actual y futuro. En particular, la oferta de servicios con que
cuenta la localizacion y su influencia en el bienestar de la poblacién a ser atendida por el
proyecto; asi como el impacto que el proyecto pueda tener en aspectos tales como: la
segregacion socio-espacial, la evoluciéon econdémica de la zona, y el desarrollo urbano.

Para la eleccion de alternativas de localizacibn de un proyecto para soluciones
habitacionales, un elemento basico a considerar es el precio de mercado del inmueble
(terreno yl/o vivienda).

Por lo general, los inmuebles con menor valor estan asociados a zonas en las que existen
carencias socio-econdémicas y de infraestructura en la situacién actual. Las alternativas de
solucion para atender problemas habitacionales, deben considerar no solo el valor de los
inmuebles sino incluir los costos de adecuacion o construccién de la infraestructura
necesaria para la provision de los servicios complementarios al proyecto.

La decisién de localizacion tiene, a su vez, impacto en el valor futuro de los inmuebles que
genera el proyecto, lo cual debe considerarse a la hora de estimar los beneficios del
mismo.

Dependiendo del tipo de proyecto, identificar y medir las diferencias entre situacion sin
proyecto y los beneficios del mismo resulta extremadamente complejo en lo referente a la
localizacién, sobre todo cuando la poblacion objetivo del proyecto no reside toda en una
misma localizacién. El impacto del proyecto, en lo referente al cambio de localizacién de
las familias, puede ser diferente en funcién de las caracteristicas de la zona de residencia
previa.

5.2.2 Estandares minimos y tecnologia
En la construccion de soluciones habitacionales se emplean una variedad de insumos que
pueden implicar diferencias en el producto final. En el analisis de las alternativas deben
considerarse estas diferencias y sus consecuencias en cuanto al valor futuro del inmueble
y sus costos de mantenimiento.

Una manera de plantear posibles alternativas de solucién puede provenir de considerar
distintas técnicas constructivas. Por ejemplo se puede comparar la construccién
tradicional con la construccién utilizando madera u otros materiales (metales, yeso,
tableros, etc.). Para ello, es importante incluir todos los aspectos que diferencian las
tecnologias tales como: plazo en que comienzan a producirse los beneficios del proyecto,
posibilidad de incorporar mano de obra benévola, modularidad, facilidad de
mantenimiento, etc.

Conjuntamente con la identificacién de tecnologias se debe incorporar los costos de
mantenimiento para que los ciclos de vida resulten similares entre las alternativas a
comparar.

Es recomendable estudiar estas alternativas, teniendo la precaucion de respetar las

condiciones del estandar minimo, en sus diversos aspectos, que hayan sido fijadas o
sean generalmente aceptadas por la poblacion.
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5.2.3 Progresividad de la vivienda
La posibilidad de progresividad en la solucién habitacional proyectada, constituye un valor
a ser tenido en cuenta en el disefio de las alternativas. La eleccién de la mejor alternativa
debera considerar los habitos y preferencias de los futuros beneficiarios.

5.2.4 Modalidad de ejecucion de las obras

Las modalidades de ejecucion de obras pueden variar, dependiendo de cual es la entidad
que construye y cual es la entidad que contrata o encarga la construccion. Las diferentes
modalidades suponen diferencias en los costos, diferencias en los plazos de ejecucion y
en la capacidad de controlar el producto final.

En particular, el caso de autoconstruccion o ayuda mutua tiene como dificultad establecer
con cierto nivel de certeza los costos del proyecto, debido a que es normal el
incumplimiento de los plazos y las pérdidas de materiales por falta de profesionalidad de
los participantes. Es importante el desarrollo y utilizacién de informaciéon basada en la
evolucion ex-post de proyectos anteriores (que afecten a una poblacion similar o en zonas
similares).

5.2.5 Participacion de la comunidad
Es conveniente consultar a la comunidad en el proceso de analisis de las alternativas, ya
que se pueden obtener resultados beneficiosos para el proyecto, tales como:
e Disefio que responda a los valores, costumbres, usos y preferencias de los
involucrados.
¢ Disefio adecuado a las condiciones ambientales especificas.
¢ Posibilidades de aplicacion o adecuaciéon de tecnologias previamente utilizadas por
los involucrados.

5.2.6 Financiamiento de la oferta

En el caso de déficit de soluciones habitacionales atribuibles a fallas en la oferta del
mercado, pueden existir alternativas de solucién originadas en el financiamiento de la
construccion de viviendas. Dicho financiamiento puede estar orientado a reducir el costo
mediante subsidios o a facilitar la operativa de construccion mediante créditos. Estos
programas de financiamiento pueden estar condicionados a la construccién de soluciones
habitacionales predisefiadas o el disefio de la solucion puede quedar en manos del
oferente.

5.2.7 Financiamiento de la demanda

En el andlisis de las alternativas de proyecto deben considerarse las distintas
modalidades de financiamiento para el acceso a soluciones habitacionales. La modalidad
de financiamiento va a estar vinculada al titulo bajo el que los beneficiarios ocupan la
solucién habitacional (alquiler, compra, comodato, usufructo, otro). Existen diferentes
instrumentos financieros posibles de aplicar en el financiamiento de la demanda
(subsidios a la compra, subsidios en la tasa de interés del crédito hipotecario, subsidios
de alquileres, garantias, plazos, ahorro previo, ahorro forzoso, etc.).

La necesidad del uso de instrumentos financieros como parte de la politica publica para el
financiamiento de la demanda en vivienda, deriva de:

¢ Imperfecciones en el mercado de crédito al que accede la poblacién afectada
(posibilidad de acceso, costo y plazo del crédito)
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¢ Condiciones economicas de la poblacion afectada

5.2.8 Aspectos medioambientales
Por dltimo, en el andlisis de alternativas de proyecto deberian considerarse la
sostenibilidad ambiental y las normas ambientales vigentes, de forma de elegir aquella
que se adecue mejor al medio. Esto permitir4 evitar correcciones futuras, en la evaluacién
del proyecto al tener que incorporar costos por mitigacion o compensacion, que pudieran
afectar negativamente los resultados del proyecto.

5.3 El Arbol de Objetivos

El Arbol de Objetivos es una herramienta que se elabora a partir del Arbol de Problemas.
Para su construccién, se modifica la redaccion de las causas y los efectos que
involucraban una situacion negativa, convirtiéndolos en medios y fines mediante la
descripcion de una situacion positiva. Se debe identificar ademas, aquellas causas que no
son factibles de ser modificadas (causas estructurales) con las acciones del proyecto,
estas se convertirdn en pardmetros inalterables, y no cambian su formulacién a positivo.

Hecho esto, se verifica la I6gica y la pertinencia del arbol de objetivos. Luego se pasa a la
basqueda de alternativas de accién para los medios y fines.
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Cada accion propuesta debe examinarse en los siguientes aspectos:
a) Estimar su nivel de incidencia en la solucién del problema. Dar prioridad a las de
mayor porcentaje de incidencia estimado.

b) Verificar en forma preliminar la factibilidad (fisica, técnica, presupuestaria,
institucional, cultural) de las acciones propuestas.

c) Verificar el grado de interdependencia entre las acciones propuestas y agrupar las
gque sean complementarias. Cada agrupacion de acciones complementarias podra

configurar una alternativa.

Debe tenerse presente que el proceso de analisis es iterativo, siempre debe ser posible

incorporar nuevas alternativas o acciones.

5.4 Determinacién de las Alternativas de Accién

Una vez identificadas, se deberan poner por escrito, en forma detallada, todas las
el déficit cuantificado
anteriormente, con excepcion de aquellas que en un andlisis preliminar muestren que no
es posible implementarlas debido a problemas legales, administrativos, econdmicos, etc.

alternativas que permitan solucionar total

0 parcialmente
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Para cada una de las alternativas identificadas, se debera describir en términos generales
los siguientes aspectos:

e COmMo y en qué medida resuelve el problema

¢ NUmero y caracteristicas de los beneficiarios de la soluciéon

¢ Costos y beneficios asociados a la alternativa

e Método para la ejecucioén de la alternativa

e Modo de operacion

e Aspectos institucionales a considerar

¢ Aspectos legales que involucra la alternativa

e Cronograma de actividades para la implementacion
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¢ Propuesta de indicadores objetivos para medir el logro de los objetivos
e Aceptacion de la solucion por la comunidad

¢ Financiamiento disponible para la ejecucién y operacién

¢ Restricciones visualizadas para la implementacion y/o la operacién.

PROPUESTA DE INTERVENCIONES EN EL AREA MERCADO AGRICOLA

(en este caso el proyecto consideré una Unica alternativa, con acciones complementarias que
deben integrarse en su totalidad para asegurar los resultados de la iniciativa)

Por tratarse de un proyecto relativamente complejo, este se compone de una serie de acciones a
integrar por parte de diferentes organismos:

1) la construccidon de espacios publicos complementarias a los proyectos de construccion
de viviendas sociales

a. la realizacién de 600 m2 de espacio publico en manzana 860, que incluye un
pasaje publico con equipamiento y mobiliario urbano, que consolidara un espacio
publico en el centro de manzana entre los complejos habitacionales. El equipamiento
incluye: Luminarias, arboles, bancos, pavimentos adecuados Yy areas de
estacionamiento.

b. En la manzana N° 861, el MVOTMA desarrollara un proyecto de complejo de 96 viviendas
destinados a hogares de ingresos bajos y medio-bajos relacionados con la creciente demanda
laboral que genera la actividad comercial en Villa Mufioz y Gral. Flores, el futuro desarrollo
multifacético del Mercado Agricola, la actividad de servicios de este tipo de Barrio. En su
subsuelo, la IMM prevé para el afio 2013 la realizacion de una obra de infraestructura de
drenaje, una pileta de decantacién de 5000 m3 que recepciona y amortigua los grandes caudales
que se producen en la cuenca y que han colapsado histéricamente los sistemas unitarios de
saneamiento de esta zona. Este proyecto realizara un espacio publico de media manzana
como plataforma de actividades sociales y de ocio para la poblacién del vecindario, e
incluira la construccion de un edificio publico de caréacter interinstitucional, que
albergara servicios administrativos de diferentes dependencias del Estado central y
municipal y también alojara organizaciones de vecinos de caracter multiple de caracter
social, cultural y de seguridad ciudadana. Este espacio publico representara 3200 m2
de plaza publica con la posibilidad de 66 estacionamientos en superficie y 130
pertenecientes en el &rea de construccion de planta nueva.

C. En la manzana N° 632 donde se encuentra ubicado en Mercado Agricola, se propone
dos tipos de acciones de apoyo a la iniciativa de la IMM de rehabilitaciéon del mismo:
(i) complementar parcialmente las acciones de rehabilitacion del edificio. Se aportara
el 25% del costo de la refaccién edilicia de acuerdo al anteproyecto Ing. Perrone
(2008), (ii) construir un espacio publico destinado a estacionamiento y plaza publica,
que contribuya al objetivo de mejorar la accesibilidad al mercado. El
estacionamiento/plaza previsto representa un espacio de 600 mts2 y dispondra de 54
lugares de estacionamiento.

d. En la manzana N°© 633 se propone la construccidon de una calle interior con
equipamiento y mobiliario urbano. El area total a intervenir representa 300m2 y se
incluiran el equipamiento siguiente: luminarias, arboles, bancos, pavimentos
adecuados, areas de estacionamiento. Este espacio es complementario a 2 nuevas
cooperativas de vivienda ya concedidas por la IMM.

2) la mejora o ampliaciéon de servicios sociales educativos o deportivos orientados a
infantes menores de 5 afios y a jévenes.

a. Ampliacion de la guarderia Inchala. La guarderia municipal ofrece actualmente atenciéon
a 70 nifos de entre 2-3 afos. La guarderia dispone de instalaciones que representan un edificio
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de 120 mts2 construidos y 320 mts2 de espacio abierto. Se propone la ampliacién de los
servicios de la guarderia, la refaccion del edificio actual y la construccién en un
segundo nivel lo que aumentara la capacidad locativa en 150 m2. Se mejoraran los
espacios abiertos y el equipamiento mobiliario de las nuevas areas.

b. Refaccion de la Plaza de Deportes Nro 2.. El Proyecto propone la refaccion y
ampliacion de las instalaciones de la Plaza, para facilitar el desarrollo de nuevos
programas y ampliar los existentes. (7) Centro de servicios barriales en la Manzana 861. En
el marco del componente de creacion del espacio publico en la Manzana 861 se construird un
local que permitira alojar los siguientes servicios barriales:- La sede de la Unidad de gestién del
subcomponente de Prevencion del Programa PIAI-Il, responsable de la administracién y
seguimiento del mismo. - La sede de una Mesa local de Seguridad Ciudadana y una comisaria
movil que atienda temas especificos de seguridad ciudadana en el barrio, - La Oficina de
rehabilitacion urbana que manejara los préstamos para refaccion de vivienda en todo el area del
plan. - Los Servicios municipales de Comuna Mujer. - El Consejo de Goes. Se propone la
construccidon de un edificio de 300 mts2. El Centro Barrial sera administrado por la
IMM, quien se encargara de la gestién y el mantenimiento del mismo.

3) la ampliacién de fondos sociales de financiamiento orientados a contribuir a la mejora del
habitat urbano en el Barrio Goes.

a. Fondo de refaccion de viviendas. En coordinacién con el Programa URBAL de la IMM se
propone la realizacion de acciones que permiten incidir sobre la rehabilitacion urbana en el area
de influencia del barrio Goes-Mercado Agricola, mas especificamente: (i) Apoyo a la recuperacion
de Viviendas deterioraras o abandonadas que estan fuera del mercado inmobiliario, (i)
Incentivo a refaccionar viviendas destinadas al mercado de alquileres de bajo costo. Se
propone abrir una linea de financiamiento orientada al Barrio Goes y orientada a
viviendas vacias o abandonadas con dificultades de poner en el mercado y con
prioridad a aquellas viviendas que seran destinadas al mercado de alquileres.

b. Actividades de fortalecimiento social y comunitario. ElI Programa propone el
desarrollo de Pequefos fondos concursables para Ong u organizaciones vecinales con
el objetivo de apoyar la realizacién de proyectos de atencién a problematicas sociales
criticas en el Barrio GOES: violencia juvenil, violencia domestica, preparacién para
insercion en mercado laboral, atencién a grupos vulnerables de tercera edad, etc.

A modo de resumen de esta iniciativa:

— Las medidas propuestas contribuyen significativamente a la solucién del problema

— Todos los habitantes de la zona se benefician con estas medidas

— Se requiere de la coordinacién con diversos organismos nacionales y municipales

— Para verificar que el proyecto cumple con sus objetivos se puede monitorear: la efectiva
realizacion de las mejoras propuestas y su utilizacion por parte de la comunidad, la cantidad de
habitantes en la zona, las estadisticas de delincuencia, el valor de los inmuebles en la zona.

— Las medidas consideradas en buena medida provienen de propuestas nacidas en la
comunidad (presupuesto participativo, taller realizado con interesados en la zona)

— Se cuenta con financiamiento del programa PIAI 11
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6. ESTUDIO DE VIABILIDAD DE CADA ALTERNATIVA DE ACCION

Este analisis es previo al estudio del resultado econdmico de las alternativas. Permite
establecer claramente cuales son los recursos requeridos por cada alternativa y cuéles
seran los resultados (inversiones, costos o beneficios) que se generaran a lo largo de la
vida del proyecto.

En esta etapa se comienza a identificar y medir los efectos del proyecto, incluso cuando
luego estos no puedan ser valorados econémicamente.

Es importante destacar que la alternativa debe ser viable en todos sus aspectos para
poder ser considerada como tal. Es por eso que este punto es previo a la evaluacion
econdmica. Esta viabilidad podra ser estudiada por el equipo de proyecto o por las partes
interesadas que participan de cada uno de los aspectos a ser considerados.

En muchos casos, para que uno, o varios, de los aspectos puedan ser considerados
viables se requerira de la aprobacién (formal o informal, dependiendo del grado de avance
del proyecto) por parte de los organismos competentes.

6.1 Efectos del Proyecto

Para poder determinar la factibilidad de un proyecto, en primera instancia hay que estar
en condiciones de poder realizar una estimacién de cuales seran sus resultados. En
principio se deben considerar todos los efectos del proyecto, partiendo de la utilizacion de
recursos que significa su realizacién, pasando por las necesidades que se asocian a su
operacién y llegando a cual sera la situacién al término de la vida atil de la iniciativa.

En este punto los efectos del proyecto deben ser identificados y medidos para luego
poder valorarlos en el analisis costo-beneficio. Con este propdsito se recomienda que
inicialmente se genere un listado de los mismos (ver ejemplo al final de este capitulo)
luego se clasifiquen, se establezcan los pardmetros para su medicién (unidades de
medida, metodologia de medicién, etc.), se establezcan los supuestos necesarios para su
proyeccion y se asocien a los distintos periodos de tiempo que comprende el proyecto.

Es de destacar que no siempre es posible valorar todos los efectos de un proyecto, ya sea
porque resulta inviable o porque se requeriria de estudios costosos 0 que insuman
demasiado tiempo. En estos casos es importante que se explicite el problema de
medicion.
6.1.1 Efectos directos

Los efectos directos de un Proyecto identifican los beneficios y costos que genera la
actividad del proyecto. La estimacién se hace a partir del volumen de cada insumo o
producto requerido o generado por la ejecucion del proyecto en cada periodo de tiempo.
En la discusion de los efectos directos se debe incluir la consideracion de la vida util del

proyecto. Establecer el tiempo en el que el proyecto brindara beneficios resulta muchas
veces clave para su elegibilidad y rentabilidad, siendo otras veces definitorio en la
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seleccidn de la alternativa més eficiente. Por ejemplo si se comparan dos modalidades de
construccion, pero la mas costosa es la que tiene un menor costo de mantenimiento.

6.1.2 Efectos indirectos

Los efectos indirectos son aquellos que se generan en otros mercados que no son el
mercado del producto o de los insumos directamente consumidos por el proyecto. En
general se relacionan con bienes consumidos o producidos por la poblacién objetivo del
proyecto. Por ejemplo en un proyecto de vivienda podra influenciarse la actividad
comercial o del sistema de transporte de la zona en la que se radica la nueva inversion y
también podra afectarse la actividad de la zona(s) en la que dicha poblacion habita antes
de que se realice la inversion. Asi los efectos indirectos pueden ser positivos 0 negativos.

6.1.3 Externalidades

Las externalidades son efectos del proyecto sobre otros agentes o sobre otros bienes. No
afectan directamente los mercados de los bienes directos consumidos o producidos por el
proyecto, ni los consumidos por la poblacién objetivo. Estos efectos pueden ser positivos
0 negativos. Entre estos efectos pueden mencionarse como ejemplo la alteracion del
paisaje, la generacion de ruidos u otros efectos ambientales.

6.1.4 Ganadoresy perdedores

La alternativa genera distintas situaciones a los involucrados produciendo situaciones en
las que algunos resultan favorecidos y otros perjudicados. La identificacién de estos
grupos puede resultar clave en la viabilidad del proyecto. Es recomendable contar con el
apoyo de los distintos grupos de interesados o que los estimulos (beneficios del proyecto)
resulten en un equilibrio socio-politico que viabilice el proyecto. En otros casos podria ser
necesario contar con la posibilidad de imponer la alternativa, al menos hasta que se logre
un nuevo equilibrio en los intereses de los afectados por el proyecto.

6.2 Estudio de Viabilidad Técnica

Aporta informacién relevante sobre los costos unitarios por rubro y costos totales de la
inversion, asi como sobre los costos de mantenimiento y operacion de las alternativas
seleccionadas. Basicamente suministra los elementos técnicos clave que validan la
adecuacion y viabilidad técnica de las alternativas seleccionadas para llevar a cabo el
proyecto.

La viabilidad técnica debe constar de una serie de estudios y detalles suficientes como
para garantizar que la alternativa va a poder desarrollarse y ofrecer los resultados
esperados. En los casos de tecnologias innovadoras, debe contarse con estudios que
aporten la suficiente confianza acerca de sus resultados.

Es importante que se aporte una valoracion acerca de la viabilidad del proyecto a lo largo
de toda su vida util y que, en caso de ser necesario, se explicite cuales serian las
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inversiones complementarias en las que se deberia incurrir para mantener/ garantizar
dicha viabilidad.

En caso de que los resultados resulten riesgosos (o de cierta variabilidad) esto ha de ser
aclarado para su posterior tratamiento en la evaluacibn econdmica (analisis de
sensibilidad y de riesgo).

Para su estudio es conveniente la divisién de las etapas de inversion y de operacion:

i. Para la etapa de inversion es necesario poner en claro cual es la totalidad de los
recursos necesarios incluyendo los elementos necesarios para su documentacion
(memorias, planos, calculos).

ii. En la etapa operativa se requiere establecer algunos parametros de funcionamiento
que luego permitan el calculo de los costos operativos. Por ejemplo consumo de
energia por beneficiario, necesidades diferenciales de mantenimiento de una
alternativa con respecto a otras (0 a la situacion base).

6.3 Estudio de Viabilidad Ambiental

Determina y aporta elementos que permiten cuantificar el impacto, negativo o positivo, del
proyecto de inversion sobre el ambiente. Identifica las acciones que se requieren para
prevenir o mitigar los efectos adversos que el proyecto generaria en el medio ambiente.
Bésicamente suministra los elementos y la informacion exigida por las autoridades
ambientales, a fin de su clasificacibn en términos del impacto ambiental, y de su
autorizacion.

En caso de que el proyecto tuviera algun efecto ambiental que requiera de medidas que
generen costos sera importante su explicitacién. Ya sea que se requiera de inversiones o
de medidas compensatorias hacia quienes resultan afectados.

6.4 Estudio de Viabilidad Juridico-Institucional-Administrativo

Basicamente identifica todos los aspectos juridicos criticos relacionados con la ejecucion
del proyecto de inversion. Establece las recomendaciones para resolverlos de la manera
mas adecuada y verifica que las acciones del proyecto estén en condiciones de poder
desarrollarse dentro del marco juridico nacional y local.

6.5 Estudio sobre la Conveniencia Socio-econdmica de realizar las alternativa de
accion propuestas y los riesgos posibles de su ejecucion

Se debe establecer cuales seran los resultados sociales de la alternativa, entre ellos se
puede incluir:
— Efecto sobre la equidad socio-econémica
— Efectos sobre la equidad de género
— Efectos sobre otros grupos sociales que requieren especial atencion
(infancia, discapacidades, etc.)
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— Medidas para la inclusion (veredas, accesos a edificios, acceso al
transporte, etc.)

Estos aspectos que en algunos casos pueden generar costos y que pueden resultar en
beneficios dificilmente cuantificables son importantes en la evaluacion multicriterio.

Cuadro: resumen de la proyeccion técnica de la alternativa

Proyeccion de cantidades
(en unidades de cada rubro) unidad afio 1 afio 2 afio "n

Inversiones

terreno

obras

equipamiento de obras

conexiones

habilitaciones

honorarios

otras inversiones

imprevistos

Ingresos / productos

Venta de unidades

Alquiler de unidades

Otros ingresos

Ahorros de costos con respecto a al
situacién sin proyecto

Costos Operativos

mantenimiento de edificios

mantenimiento de mejoras

Uso de equipos

otros costos

administracion
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Efectos del Proyecto GOES

(el proyecto en su formulacion original no contemplaba este listado, se desarrolla
resumidamente y solo a modo de ejemplo)

Inversiones:

Espacios publicos manzanas 860, 861, 633, incluido edificio multifuncional: 4.433 m2
Estacionamiento Mercado Agricola: 600 m2

Rehabilitaciéon de Mercado Agricola (obras a compartir con la IMM)

Ampliacion guarderia: 150 m2

Recinto deportivo en Plaza de deportes

Fondo de Refaccién de viviendas: 200 viviendas

Desarrollo habitacional: 4 bloques — 96 viviendas

Costos operativos:
No se estiman, ya que no los costos que se produciran no son parte del proyecto.

Beneficios directos:

Mercado agricola rehabilitado y funcionando (no se estima como efecto directo)

Guarderia ampliada que dara mayor cantidad de servicios, se prevé la ampliacion de la cobertura
a nifios de 0 a 2 afios. (no hay prevision de la cantidad de plazas, podria estimarse mediante
comparacion con otras instituciones o mediante entrevista con los encargados de su
administracion).

Plaza de Deportes con nueva capacidad operativa (no se estima un valor particular)

Nuevas unidades de vivienda en las que habitaran 96 familias (se valoran en conjunto con otras
viviendas, se podria estimar el valor especifico de estas viviendas acorde al mercado actual de
viviendas nuevas de similar categoria y destino)

Viviendas recicladas que incrementaran su valor de mercado (se valoriza conjuntamente con el
valor de otros inmuebles, podria realizarse una valoracion adicional requeriria informacion del
valor relacionado al estado de conservacion).

Mayor coordinacion entre instituciones que permitirAn nuevos proyectos (no se valora).

Mayor seguridad en el barrio, lo que llevara a mayor actividad econémica en la zona (no se
valora).

Revalorizaciéon de las propiedades en la zona (64.787 m2 destinados a vivienda y 86.234 m2 con
otros destinos).

Beneficios indirectos:

Rehabilitacién del Mercado Agricola (podria estimarse cuanto incide este mercado en términos de
la creacion de valor agregado debido al incremento de la actividad comercial)

Mayor uso de instalaciones disponibles en la zona (lo que reduce la necesidad de inversiéon en
otras zonas, lo que puede interpretarse como liberacion de recursos)

Menor necesidad de gasto en vigilancia y consecuencias posteriores debido a mayor seguridad
en la zona (sistema judicial , carceles, etc.)

Externalidades:

La mejora en la zona podria resultar en beneficio (seguridad) para zonas cercanas (+).

El desplazamiento de los asentamientos y de su poblacion podria trasladar esta situacidon a otros
barrios (-).

Factibilidad Técnica:

El proyecto es viable técnicamente. Se prevé la utilizacion de tecnologias tradicionales. No se
prevén inconvenientes en la aprobacién por parte de autoridades competentes. La dotacién de
servicios en la zona es abundante para las necesidades del proyecto.

Los proyectos de obras han sido revisados por técnicos competentes y se cuenta con planos de
los mismos adecuados a su etapa de proyecto.

Factibilidad Ambiental

44



Convenio OPP-UDELAR/FCEA - Metodologias sectoriales de proyectos: Sector Vivienda

El proyecto resultara favorable en evitar el deterioro ambiental de la zona. El reciclaje de las
viviendas existentes y las medidas de mantenimiento urbanas previstas alargan la vida util de
las edificaciones existentes.

Las obras a desarrollarse no modifican sustancialmente el destino /uso de las edificaciones.

Factibilidad Juridico - Institucional
El proyecto prevé la participacion de diversas instituciones que han manifestado su acuerdo.

Conveniencia socio-econdmica

Este proyecto promovera la solucién a un problema ampliamente conocido por quienes viven en
la zona, que particularmente afecta a la poblacion mas vulnerable.

Promueve la actividad econémica en la zona.
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7. EVALUACION DE CADA UNA DE LAS ALTERNATIVAS VIABLES

El estudio de las alternativas de proyecto se puede valorar utilizando los precios vigentes
en el mercado actual (evaluacion privada) o tomando el punto de vista del costo de
oportunidad de los recursos utilizados y sus efectos sobre el total de los agentes
econdémicos de una economia (evaluacion social). En la mayoria de los proyectos se
calculan los resultados utilizando ambas modalidades de valoracion. La valoracion de las
inversiones del proyecto a precios de mercado siempre es importante al menos para
poder determinar las necesidades de financiamiento de la iniciativa.

A nivel general, se debe aclarar que en los proyectos modulares o en los que se agregan
unidades a una red o conglomerado es posible el planteo de la evaluacion de un modulo.
Para este mddulo se evaluaran sus efectos y con ellos se podra determinar cuales son las
caracteristicas que definen la aceptacion de nuevos médulos que se adhieran a la red /
conglomerado. Esta aproximacion permite que se realice un estudio inicial, que insumira
cierto esfuerzo, para luego aceptar nuevos proyectos mediante una simple verificacion de
algunos indicadores. Actualmente el Programa PIAI’ cuenta con esa modalidad de
operacién utilizando los resultados de la aplicacion de un modelo Heddnico que resulté en
el calculo de parametros barriales y de la vivienda con relacidon a su valoracién, con estos
se confecciona un Reglamento Operativo que permite a los interesados solicitar su
inclusion en el programa.

Todos los proyectos que tienen como finalidad principal la creacion de unidades
habitacionales se evaluaran siguiendo la metodologia costo-beneficio. Para ello se
valorara las unidades a crear, en primera instancia tomando el valor de mercado de
ese tipo de bien. Este valor puede ser independiente del precio que efectivamente se
cobrara a los beneficiarios del programa que en algunos casos pueden recibir un precio
subsidiado.

Los proyectos de alta complejidad, que suponen una intervencion barrial (0 de mayor
escala) que transforman el mercado inmobiliario de la zona de referencia, modificando el
valor esperado de las viviendas construidas por el proyecto y de las viviendas pre-
existentes deben ser evaluados (en la medida que resulte posible) con la metodologia de
precios Heddnicos.

Las alternativas de proyecto que supongan la comparacion de alternativas de técnica de
construccion (de soluciones “homogéneas”) pueden ser evaluadas mediante la técnica
costo-eficiencia.

En todos los casos se debe contar con una valoracion de costos a precios de mercado,
para luego aplicar las correcciones necesarias para su utilizacién en la evaluacion social
del proyecto.

" Hugo Roche. Anélisis del impacto econémico del programa de mejoramiento de barrios.
Aplicacién del modelo Hedoénico. Informe final. MVOTMA — Programa PIAI 2008
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7.1 Evaluacién Privada de Cada Alternativa

Para cada alternativa se debe analizar detalladamente sus costos y beneficios directos
valorados a precios de mercado.

Para los proyectos de vivienda es conveniente utilizar la Unidad Indexada para todos los
valores estimados en los flujos de fondos del proyecto (o alguna otra unidad alternativa
que no muestre pérdida de poder adquisitivo).? Muchas veces se utiliza una modificacion
de la unidad para que la expresion resulte de mas facil legibilidad, por ejemplo se
expresan las cifras en miles de Ul o en millones de Ul. En todos los cuadros que se
incluya debe establecerse la Unidad de medicion, también es conveniente establecer una
fecha de referencia. A modo de ejemplo ver cuadro “Precios de los principales rubros del
proyecto”.

Resulta importante que se estudien los precios de los componentes principales del
proyecto y su evolucién en el tiempo. En algunas ocasiones la estructura de precios®
vigente en ese momento puede no reflejar bien la estructura esperada al momento de
realizar el gasto u obtener el beneficio a valorar.

Es importante mostrar la informacion de los precios utilizados en cada uno de los rubros
del proyecto, al momento del estudio y su evolucion esperada. En cada uno de los rubros
importantes podra detallarse el tipo de mercado en el que se determina ese precio
(mercado competitivo local, monopolio, oligopolio, importacion, tarifas publicas, etc.).

® En el sitio web del INE se publica el valor de la Ul en referencia al peso uruguayo. En el sitio web
del Banco Central del Uruguay se puede encontrar la equivalencia del peso uruguayo con otras
monedas (dolar, euro, etc.)

° Estructura de precios: relacion de los precios de un bien en comparacion a los precios de otros
bienes
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Cuadro: Precios de los principales rubros del proyecto

Moneda en Fuente de
Precio de ue se informacion .
q Fecha Precio en Ul
mercado | expresa el
precio
Inversiones
Terreno
Obras

equipamiento de obras

Conexiones

Habilitaciones

Honorarios

otras inversiones

Imprevistos

Ingresos / productos

Venta de unidades

Alquiler de unidades

Otros ingresos

Costos Operativos

mantenimiento de edificios

mantenimiento de mejoras

Uso de equipos

otros costos

Administracién

Es importante recordar que en esta modalidad de evaluacion s6lo se miden los efectos
directos del proyecto, en particular los que representan un ingreso o costo en efectivo
para el mismo. Estos valores se adjudican a un periodo de tiempo determinado.

En el cuadro “Flujo de fondos resultante de la evaluacion privada” se muestra como se
ordena la informacién, lo cual se hace generalmente utilizando una planilla de célculo. El
listado de items incluido en el cuadro es solo ilustrativo, debe adecuarse en cada caso.
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Si bien existen diversas medidas que pueden obtenerse de este cuadro, resulta
particularmente importante observar el flujo de fondos con financiamiento (item IV del
cuadro de referencia), a los efectos de verificar la viabilidad financiera de la propuesta.

7.1.1 Beneficios

Los beneficios que se incluyen en la evaluacién privada son aquellos beneficios directos
gque suponen un ingreso en efectivo para el proyecto, 0 un aumento de valor que puede
ser apropiado por el proyecto (por ejemplo la creacién de un activo). Tal como se sefiald
anteriormente se utilizan directamente los precios de mercado sobre los beneficios
listados en el punto 6.1. En este punto corresponde discutir cuales fueron los criterios
adoptados para la cuantificacion y valoraciéon de los mismos.

7.1.2 Costos
Se deben considerar todos los costos directos del proyecto. Los mismos pueden ser:
e Costos directos del proyecto; corresponden a los costos de construir/adecuar

soluciones habitacionales en un terreno determinado mas todas las obras de
urbanizacion y equipamiento que deban construirse en forma interna al mismo.

e Costos por localizacidon del proyecto: corresponden a los costos en que se debe
incurrir para conectar el proyecto con redes y servicios existentes; se presentan
cuando resulta necesario realizar extensiones de redes o ampliaciones en la
capacidad de los servicios existentes en el entorno del proyecto.

e Costos de mantenimiento y operacion: corresponden a los costos que se deberan
incurrir, durante la vida util del proyecto, a los efectos de viabilizar la operativa del
proyecto tal como fue prevista en el planteo de los objetivos que llevaron a la
alternativa evaluada.

a. Inversion del proyecto

Pueden incluir todos o algunos de los siguientes conceptos:

¢ adquisicion del inmueble

e preparacion del terreno (despeje, nivelacion, mejoramiento del suelo)
estudios previos y disefio del proyecto

e permisos y aprobaciones

urbanizacion del predio (conexion a redes de agua potable, de electricidad, de
saneamiento, de gas, que llegan al predio)
edificacion/mantenimiento de las viviendas

espacios comunes

vialidad interna

areas verdes y equipamientos

costos administrativos

costos financieros
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En todos los casos se debe disponer de una cotizacién o presupuestacion confiable, con
su respectivo respaldo. Esta valoracion se hace a precios de mercado (incluido el IVA en
los casos que corresponda) y, luego, transformado a la unidad elegida como numerario
del proyecto, por ejemplo Ul.

Los valores proyectados se incluyen en el cuadro “Flujo de fondos resultante de la
evaluacion privada”, en el que se resumen beneficios y costos del proyecto. En anexos se
detalla el origen de los valores incluidos en el cuadro. Por ejemplo para presupuestar una
construccion se debera disponer de planos, memoria constructiva y luego un presupuesto
rubrado. Esta documentacion es importante tanto para la evaluacién del proyecto como
para su posterior seguimiento. En todos los casos que resulte necesario para aportar
mayor claridad se incluira uno o mas cuadros auxiliares en los que se explique el célculo
de los costos de inversion de cada uno de los rubros.

En algunos casos se podran utilizar datos agregados provenientes de otros proyectos o
de estimaciones agregadas, esto debe ser acorde a la etapa de avance en que se
encuentre el proyecto (ciclo de vida) y a la importancia del rubro en el total de las
inversiones consideradas.

b. Costos / inversion por localizacion

Son costos en los que se debe incurrir para conectar el predio del proyecto a los distintos
servicios y que marcan diferencias entre distintos terrenos. Los mismos pueden incluir
todos o algunos de los siguientes conceptos:

¢ Urbanizacién (conexion a redes de agua potable, de electricidad, de saneamiento, de
gas, distantes del predio)

e Educacién

e Salud

e Vialidad

e Transporte

e Seguridad

En el caso de nuestro ejemplo se ha identificado la necesidad de inversiones / gastos
vinculados a la educacion y a la seguridad.

c. Costos de mantenimiento y operacién

Son costos que se deben calcular a lo largo de la vida atil del proyecto de modo de
viabilizar su operativa. Los mismos pueden incluir todos o algunos de los siguientes
conceptos:

¢ Mantenimiento preventivo y/o correctivo
e Administracion

e Seguridad

¢ Otros servicios
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e Costos financieros

Para cada uno de los rubros seleccionados puede resultar conveniente incluir un cuadro
auxiliar de célculo y establecer si se trata de un costo fijo o variable. En caso de ser un
costo variable se debera establecer claramente cual es la variable con la que se relaciona,
de modo que se pueda verificar que en caso de modificarse los valores en la misma estos
resulten en una modificacién del correspondiente costo.

7.1.3 Financiamiento del proyecto

Para poder ejecutar el proyecto se requiere del acceso al financiamiento que permita
desarrollar todas las actividades programadas en los tiempos en los que se ha
determinado. Por el contrario, algunas veces las limitaciones impuestas por el
financiamiento determinan las posibilidades de accion. Es importante determinar el origen
y disponibilidad de todos los fondos que concurren para hacer posible el proyecto.

Los fondos pueden provenir de:

e Aportes no reembolsables: de origen presupuestal, aporte privado, aportes en
especie, otros aportes no reembolsables. En estos casos se debe conocer el monto,
la modalidad y el momento en que se realizara el aporte.

e Créditos: en este tipo de financiamiento se debe conocer algunos datos basicos
como el monto del crédito, el plazo y la tasa de interés. Adicionalmente se deben
conocer con el mayor detalle posible todas las condiciones de la operacion y el
estado de su tramitacién. Por ejemplo si el crédito esta otorgado y cuales son las
condiciones para su utilizacion o si se esta tramitando o cuales son los requisitos
para su obtencion. Con los datos referentes a las condiciones del crédito se podra
elaborar un cronograma de pagos de intereses y amortizaciones de crédito. Es
conveniente asegurase de que si la proyeccién se realiza en valores constantes se
utilice una tasa de interés real, en caso que se realice la proyeccion en valores
corrientes (inflacionados) se utilice la tasa de interés corriente.
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Cuadro: Flujo de fondos resultante de la evaluacién privada
Resumen de beneficios y costos

Flujo de Fondos del Proyecto

(en Ul de mes/afio) afio 0 | afiol afo 2 afio "n

Inversiones
Terreno
Obras
equipamiento de obras
Conexiones
Habilitaciones
Honorarios
otras inversiones

Imprevistos
| -TOTAL inversiones

Ingresos
Venta de unidades
Alquiler de unidades
Otros ingresos
Subsidios recibidos

Ahorros de costos con respecto a al
situacion sin proyecto
Il - TOTAL ingresos
Costos Operativos
mantenimiento de edificios
mantenimiento de mejoras
uso de equipos
otros costos
Administracion

Impuestos
Il - TOTAL costos

IV - Flujo de fondos del proyecto sin
financiamiento (+llI-1-111)

7.1.4 Indicadores de rentabilidad privada

En algunos casos resultard necesario evaluar la rentabilidad privada de la inversion
propuesta. Para esos casos se puede calcular alguno de los indicadores tales como VAN
o TIR. En ambos casos sera necesario determinar una tasa de descuento o una tasa de
corte. Esta tasa puede depender de cada caso pero en general debe mostrar una relacion
con el costo de oportunidad de los fondos utilizados para el financiamiento y con el
tratamiento que se haya realizado de los precios (corrientes o constantes).
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Cuadro
Célculo de rentabilidad - evaluacion privada

Célculo de rentabilidad del o o o o
~ ano 0 ano 1 afno 2 ano"n
proyecto (en Ul de mes/afio)

| -TOTAL inversiones

Il - TOTAL ingresos

Il - TOTAL costos

IV - Flujo de fondos del proyecto sin
financiamiento (+11-I-111')

VAN (tasa de descuento x,x%)
tasa de descuento x,x% |

resultado =vna(tasa;rango de flujo de fondos del proyecto)

TIR

resultado =tir(rango de flujo de fondos del proyecto)
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Ejemplo: considerando los precios de mercado se da la siguiente situacion:
(el ingreso por Unidades nuevas se valora al costo de obra, solo a los efectos de
mostrar su significado). En este caso no corresponde el célculo de rentabilidad a nivel

privado.

Flujo de Fondos del Proyecto

Rehabilitacion Urbana

(en miles de Ul de marzo/2008) afio 0 afio 1 afo 2 afio 3 afo 4
Inversiones

Espacios publicos manzanas

860,861,633 11.765 4.609 1.596
Estacionamiento Mercado Agricola 1.266

Rehabilitacién de Mercado Agricola

(obras a compartir con la IMM) 40.307

Ampliacion guarderia 2.416

Recinto deportivo en Plaza de

deportes 1.112

Refaccién de viviendas 4.217 4.217 4.217 4.217 4.217
Desarrollo habitacional 24.789 37.183

imprevistos y administracion 15.457 8.282 759 1.046 759
| -TOTAL inversiones 101.329 54.291 4.976 6.859 4.976
Ingresos

Unidades nuevas de desarrollo

Habitacional 61.972

Alquiler de unidades

Il - TOTAL ingresos 0 0 61972 0 0
Costos Operativos

lll - TOTAL costos

IV - Flujo de fondos del proyecto sin - -

financiamiento (+11-I-111) 101.329 54.291 56.996 -6.859 -4.976

Nota: Ingresos, en este caso se supone que los ingresos que corresponden a la venta de
Unidades nuevas son iguales a los costos de construccion (es decir a las inversiones en

Desarrollo Habitacional).

7.2 Evaluacion Social de Cada Alternativa
7.2.1 Enfoque Costo-Beneficio
La evaluacion socio-econdémica de proyectos consiste en una comparacion de costos y

beneficios, para poder determinar en primer término si la alternativa es viable y finalmente
cual de las alternativas resulta més eficiente para el conjunto de la economia uruguaya.
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En general, un proyecto sera conveniente si los beneficios que va a generar son mayores
gue los costos en que se debe incurrir para realizarlo.

A diferencia de la evaluacion privada en la evaluacién social se estiman todos los
beneficios y costos del proyecto. Para ello se utilizan los precios sociales, que intentan
reflejar el impacto que tiene para el conjunto de la economia el consumo de una unidad
del bien que el proyecto ofrece o demanda.

Tal como se especificd anteriormente la valoracion primaria de costos y beneficios se
hace a precios de mercado, para la evaluacion social es importante distinguir los
impuestos en forma separada, ya que éstos no forman parte de los valores que se deben
considerar. También es conveniente distinguir los costos por mano de obra, segun grado
de calificacion (calificada, semicalificada, no calificada) y los insumos que son (o pueden
ser) importados o exportables; en ambos casos, el precio de mercado debe ser corregido
de acuerdo a los precios sociales de los factores para la evaluacién social.

7.2.1.1 Valoracion de beneficios sociales

Los beneficios de los proyectos de vivienda provienen de cambios en el bienestar de la
comunidad. Se deben considerar los beneficios incrementales, comparando la situacién
sin proyecto (las condiciones anteriores de vivienda del hogar) con la situaciéon con
proyecto.

Se supone que los precios de las viviendas representan adecuadamente el valor real que
la sociedad asigna a ese tipo de bien. Ese precio estaria recogiendo toda la informacion
disponible acerca de las condiciones de la propia vivienda (materiales, tipo de acceso,
cantidad de habitaciones, terminaciones, etc.), asi como las condiciones ambientales que
rodean a la vivienda (condiciones sociales, geograficas, acceso a servicios, transporte, los
precios de esos servicios, etc.).

Pueden presentarse tres situaciones en la valoracién de los beneficios:

i. Cuando resulta posible valorar los mismos utilizando precios de mercado.

ii. Cuando, ante cambios en la situacion de la zona por la realizacion del proyecto,
resulten alteradas las condiciones del mercado de vivienda en dicha zona. En este
caso se puede utilizar la metodologia de precios heddnicos, que permite estimar el
precio de un bien a través de la valoracién de sus caracteristicas. Es decir, cual
seria el valor de esa vivienda en un barrio similar a lo que creemos que sera éste
luego de la implantacion del proyecto.

iii. Cuando la aplicacion del método de los precios hedodnicos presente dificultades,
tales como:

e En algunos tipos de proyectos es muy dificil llegar a identificar y valorar todas
las caracteristicas de una vivienda que pueden expresarse en su precio.

e Las investigaciones de terreno y la cantidad de datos que se necesitan para
aplicar este método con resultados razonablemente confiables es muy grande
y costoso.

e El método no permite superar la dificultad consistente en que la percepcién
de precio que tiene la poblacién esta distorsionada.
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En estos casos la evaluacion social se basa en suponer que los beneficios son
mayores que los costos y la seleccidn de alternativas se realiza mediante el criterio
de minimo costo.

Adicionalmente, se deben valorar las externalidades que la implementacion del proyecto
genere en el entorno.

En todos los casos se procede a una valoracion inicial a precios de mercado para luego
ajustar la misma utilizando las correcciones que corresponden a los precios sociales. El
precio social tomara en cuenta el tipo de mercado al que se dirige el proyecto y las
distorsiones que prevalecen en el mismo.

Se debe prestar atencién sobre la consideracion de los beneficios valorados por la
metodologia seleccionada de manera de asegurarse de no omitir o duplicar beneficios. En
el caso de los precios heddnicos se supone que la diferencia en valoracion recoge todos
los efectos que directa o indirectamente influyen en la cotizacién de los inmuebles en el
area del proyecto.

7.2.1.2 Valoracion de costos sociales
Se deben considerar todos los costos pertinentes al proyecto, tanto aquellos que el
proyecto asumira directamente como los costos relativos a servicios complementarios que

son influidos por él. Los mismos pueden ser:

e Costos directos del proyecto; similares a los considerados en la evaluacion privada.

e Costos por localizacion del proyecto: similares a los considerados en la evaluacion
privada.

e Costos de mantenimiento y operacion: similares a los considerados en la evaluacién
privada.

e Externalidades: como por ejemplo cuando el proyecto se localiza en un barrio o
sector de la ciudad en que ciertos servicios se estan prestando en forma deficitaria,
aun antes de la puesta en operacion del nuevo proyecto de viviendas. El proyecto
causara un aumento de la congestion de estos servicios que afectara no sélo a los
nuevos habitantes del barrio, sino que provocara un aumento generalizado de los
costos medios para los habitantes antiguos.

Resulta importante poder verificar que para cada beneficio identificado y valorado se
hayan calculado los costos correspondientes. La inclusién de beneficios sin sus costos
conducira a una sobreestimacion de los indicadores de rentabilidad y por lo tanto a una
distorsién de la evaluacion. Del mismo modo se debe verificar que los costos o recursos
utilizados resulten necesarios para la obtencion de los resultados esperados.

Es de recordar que los precios sociales de los insumos tienen en cuenta el impacto del
aumento de consumo de ese insumo en su mercado, es decir el impacto de incrementar
la demanda del insumo sobre el precio del mismo y lo que esto representa en aumento de
bienestar (incremento en los excedentes en ese mercado).
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a. Costos directos

Los costos directos han sido previamente valorados a precios de mercado, sobre esa
estimacion se aplicaran los precios sociales y se recalculara su valor.

Es recomendable que se calcule algunas RPC que sean aplicables a los bienes mas
comunmente consumidos por parte de la construcciébn y mantenimiento de viviendas vy
que esten disponibles para quienes cumplen el rol de formular proyectos. Las RPC se
aplican como un factor que multiplica el valor estimado a precio de mercado de modo de
obtener el valor a precios de cuenta. Para los casos en los que no existen RPC
previamente publicadas, estas se pueden calcular conociendo la descomposicion de los
costos de las diferentes actividades productivas y aplicando los precios de cuenta basicos
a los factores productivos que se utilizan en la produccién de cada bien.

En el caso del ejemplo el valor social de las inversiones tomara en cuenta que en promedio una
construccién demanda:

Estructura

de costos

del sector

insumos nacionales 44%

insumos importados 17%

mano de obra calificada y leyes sociales 13%
mano de obra no calificada y leyes

sociales 13%

Impuestos 13%

Total 100%

Nota: elaboracidon propia en base a datos provenientes de la actividad “Construccién” de la
matriz insumo producto 2005.

Considerando la carga de impuestos de los diferentes productos (que por ser transferencias no
deben ser tenidos en cuenta en el calculo del valor social).
Asi mismo tomando en cuenta los precios de cuenta calculados por la UdelaR:
e El precio social de la divisa de 1,21, aplicable a las importaciones (que demandan
divisas).
e El precio social de la mano de obra no calificada (nivel 3, todo el pais) de 0.59

Aplicando esos valores llegamos a una estructura de costos corregida:

Factor de | Estructura
ajuste corregida
insumos nacionales 0.90* 33%
insumos importados 0.85** 13%
mano de obra calificada y leyes sociales 1.00 13%
mano de obra no calificada y leyes
sociales 0.59 7%
Impuestos 0.00 0%
Ajuste: precio social / precio de
mercado 66%
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Es decir que todas las inversiones previstas a precios de mercado se multiplicaran por el factor
0.66 para estimar el valor aplicable en la evaluacion social

Nota: Elaboracion propia, valores tomados solo a modo de ejemplo.
*Metodologia general: RPC materia prima local
** Metodologia general RPC materia prima importada

b. Costos por localizacién

Estos costos se han estimado previamente, valorados a precios de mercado, sobre esa
estimacion se aplicaran los precios sociales y se recalculara su valor.

c. Costos de mantenimiento y operacion

Estos costos se han estimado previamente, valorados a precios de mercado, sobre esa
estimacion se aplicaran los precios sociales y se recalculara su valor.

d. Externalidades

Corresponde a los costos incrementales causados si el proyecto genera congestion en
algunos de los servicios existentes en la zona. Los mismos pueden incluir todos o algunos
de los siguientes conceptos:

¢ Urbanizacion (redimensionamiento de las redes existentes)
e Educacion

e Salud

e Transporte

Otras externalidades pueden provenir de los impactos que el proyecto genere sobre el
ambiente en el que se desarrollara. En estos casos la valorizacion de las externalidades
del proyecto puede resultar problematica ya que muchas veces se afectan bienes o
derechos que no es posible valorar directamente ya que no existe un mercado en el que
se comercialice ese bien. En estos casos debera recurrirse a métodos que permitan
determinar la importancia que la poblacién da a esos bienes y determinar un valor.

Precios Hedoénicos

Para el caso del ejemplo, tal como se sefalara en el capitulo correspondiente al estudio de la
Demanda y Oferta, se estudié la informacién disponible en la base de transacciones inmobiliarias
correspondientes a la zona de Goes y a otros barrios cercanos de similar condicion socio-urbana.
Con esa informacion, y mediante la aplicacion de métodos econométricos, fue posible determinar
cuanto podria ser esperable que se valorizara el metro cuadrado construido en esta zona luego
de que tuvieran efecto las soluciones que se espera que el proyecto ofrezca.

Es de destacar que mediante esta comparaciéon se toma como constante el valor del metro
cuadrado actual y se lo compara con el valor proyectado. En este caso el valor actual es tomado
como la “situacion sin proyecto”, el valor proyectado es la “situacién con proyecto” y por lo tanto
el incremento es el “resultado del proyecto”.

Con la puesta en marcha del proyecto se espera que los precios de las construcciones ubicadas
en la zona muestren un incremento de hasta 39,6% (acorde a lo estimado por H.Roche),
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alcanzando una cifra de 13,2 millones de dodlares el efecto neto de incremento de los valores
totales de las propiedades ubicadas en la zona afectada.

Sobre este valor la RPC es igual a 1. Esto se debe a que el precio hedénico representa una
medida de bienestar social mas que un precio de mercado, constituyendo un caso especial.

7.2.1.3 Flujo de beneficios netos
Para cada alternativa se elaborard un cuadro resumen que contenga los beneficios y los
costos previamente valorados. La dltima linea de dicho cuadro estimara el flujo de
beneficios netos de esa alternativa.

7.2.1.4 Indicadores de rentabilidad econdmico-social

En el caso en que se puedan valorar los beneficios de las alternativas, se calculara el
Valor Actual Neto de cada una.

En aquellos casos en que no hubiera sido posible valorar los beneficios se procedera a
estimar el costo total actualizado de cada alternativa o sea el Costo-Eficiencia.

Flujo de fondos del ejemplo y céalculo del VAN social

Flujo de Fondos del
Proyecto

(en miles Ul de marzo /
2008) ano 0 afno 1 ano 2 afo 3 ano 4 afno 5 ano 6

Inversiones del proyecto a - -
precios de mercado 101.329 54.291 4.976 6.859 4.976

1.Inversiones del proyecto a
precios sociales (inversiones a - -
precio de mercado*0.741) 66.851 35.818 3.283 4.525 3.283

2. Ingresos directos del -
proyecto a precios sociales

61.972 - - - -

3. Beneficios medidos por el = - - 39.356 39.356 39.356 39.356
meétodo de precios Hedénicos

Flujo de fondos del proyecto
(1+2+3) -66.851 -35.818 58.689 34.831 36.073 39.356 39.356

tasa social de descuento

0,
(valores constantes) 5%

72.241

Valor actual neto

Se supone que el beneficio proveniente de la valorizacion heddnica se produce luego de que el
proyecto culmina su etapa de inversiones y que la valorizacién es gradual a lo largo de 4 afios.
En este caso, dado que este valor representa una disposicion a pagar no requiere de una
correccién para su inclusion en la evaluaciéon social (Metodologia general RPC externalidades =1)

Tal como se muestra en el cuadro el VAN resulta positivo con un valor de Ul 72.241 por lo que el
proyecto presenta caracteristicas favorables para su implantacién
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En los casos en que no es posible valorar los beneficios que genera el proyecto, se
procede a comparar los costos actualizados de las diferentes alternativa, asumiendo que
todas las alternativas producen beneficios que resultan similares. En este tipo de
evaluacion se opta por la alternativa de menor costo. En muchos proyectos los beneficios
no resultan similares ya que, por ejemplo afectan a diferente nimero de beneficiarios, en
estos casos se puede estimar el costo actualizado por beneficiario (costo por unidad de
beneficio) y se elegira la alternativa que ofrezca un menor costo por unidad.

En algunos proyectos, se puede estudiar el proyecto de forma modular determinando el
valor que tiene una determinada accion, o solucion, sobre el valor total de la vivienda. Por
ejemplo cuanto vale el metro cuadrado de una vivienda sobre una calle pavimentada en
comparacion al metro cuadrado de una vivienda sobre una calle sin pavimentar. Esta
estimacion permitird determinar cual es el valor maximo para las inversiones a realizarse
en una determinada localizacion, tal como lo ha implementado el PIAl en su Reglamento
Operativo.

7.2.1.5 Andlisis de riesgo y analisis de sensibilidad

El andlisis de sensibilidad consiste en determinar como varian los indicadores de
resultados del proyecto al cambiar los supuestos y parametros que definen su calculo.
Este andlisis resulta de particular interés cuando al modificar los valores asignados a
variables criticas cambia cual seria la alternativa seleccionada.

Al estimar los distintos rubros que conforman el proyecto se habrd dejado entrever la
imposibilidad de tomar valores “ciertos” en el futuro, viéndose obligado el proyectista a
establecer ciertos supuestos que posibiliten el célculo de beneficios y costos. Al realizar el
estudio se puede volver sobre dichos supuestos y revalorizar los impactos del proyecto
asumiendo nuevos valores para los mismos.

En el estudio de sensibilidad se trata de determinar cuénto varia el indicador de
rentabilidad cuando ocurren variaciones en algunos de los rubros significativos que
componen el flujo de fondos del proyecto. Una vez determinado cuales son los rubros que
tienen mayor capacidad de afectar los resultados, se podra hacer una valoracién acerca
de la probabilidad de que ocurran variaciones con respecto a las estimaciones incluidas
en los flujos de fondos.

Es importante poder concluir cuales son los principales hechos, supuestos o tendencias
que condicionan la rentabilidad del proyecto.

En los casos de proyectos de alta significacion y que involucren resultados asociados a la
ocurrencia de algunos hechos que condicionen fuertemente sus resultados se debera
realizar un analisis de riesgo, tal como se describe en la Metodologia General de
Formulacion y Evaluacién Social de Proyectos de Inversién Pablica. Este analisis parte de
la base de la construccion de escenarios que representan alternativas de futuro con
impacto en los resultados del proyecto, utilizando técnicas estadisticas.

7.2.1.6 Analisis distributivo

Todo proyecto de vivienda debera incluir cual es el impacto distributivo del mismo. Se
pueden cubrir todos los aspectos del proyecto que impacten en la distribuciéon de los

60



Convenio OPP-UDELAR/FCEA - Metodologias sectoriales de proyectos: Sector Vivienda

ingresos y de la riqueza, incluyendo los efectos distributivos directos sobre la poblacion
beneficiaria del programa y también aquellos que impactan sobre la poblacién relacionada
con el proyecto en la etapa de construccion (mano de obra, proveedores de diversos
servicios, entre otros). Este andlisis tiene por objetivo primario identificar el posible
impacto del proyecto en las condiciones de equidad, pudiendo ser incluidos aspectos
cualitativos y cuantitativos que afecten a los involucrados en el proyecto. Este andlisis es
especialmente importante en los casos en que las diferentes alternativas tengan distinto
impacto sobre la equidad.

Es fundamental lograr una buena descripcion de quienes seran los favorecidos por el
proyecto y como afecta cada alternativa la calidad de vida asociada al habitat. En muchos
proyectos resultar4d importante la descripcibn de las acciones y los mecanismos a
implementar, en el marco de cada alternativa, a los efectos de garantizar la equidad y
permitir que quienes accedan a los beneficios proyectados sean efectivamente quienes
fueron identificados como “poblacién beneficiaria”. Asimismo seria deseable establecer
indicadores de resultado, objetivamente verificables, que se puedan incorporar en la etapa
de seguimiento y control del proyecto.

Adicionalmente se podra incorporar el resultado de este analisis en otros indicadores, por
ejemplo mediante su valoracion e incorporacién como coeficiente a la hora de valorar los
ingresos del proyecto, o incorporandolo como uno de los elementos de la Evaluacion
Multicriterio.

7.2.2 Evaluacion multicriterio

Como se sefalo anteriormente, se propone que los proyectos de vivienda sean evaluados
mediante su resultado Costo—Beneficio. En algunos casos esta evaluacién podria ser
complementada mediante el agregado de otros criterios, integrandolos en un indicador
final que resulte de la suma ponderada de todos los criterios identificados como
importantes. La ponderacion puede provenir de objetivos de politica o de la valoracion que
los beneficiarios hacen de cada uno de estos criterios.

Como metodologia, la evaluacién multicriterio considera que las decisiones sociales son
complejas y que por lo tanto no deben adoptarse Unicamente por los resultados costo-
beneficio. Por ejemplo si una solucion presenta el mayor valor actual neto entre las
alternativas disponibles pero no es la que mejor contribuye a otro objetivo social
considerado importante por las autoridades se pone en duda que ésta deba ser la elegida.

Por tanto se propone una matriz de criterios, que deben ser previamente determinados, y

para cada criterio se asigna una metodologia de valoracion y un ponderador, finalmente
se calcula la suma ponderada obteniéndose asi el resultado de la evaluacién del proyecto.
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A modo de ejemplo:

Dimensiones definidas Ponderacion
1. Indicador costo-eficiencia 20%
2. Cantidad de beneficiarios 20%
3. Contribucion a la equidad territorial 10%
4. Contribucion a la equidad socioeconémica 10%
5. Vinculo con lineamientos estratégicos sectoriales 20%
6. Oportunidad estratégica en el tiempo 20%
100%b

La contribucion de las alternativas en cada una de las dimensiones seleccionadas para el analisis
multicriterio requiere definir una escala de puntaje en funcién de los posibles valores que asuma
cada indicador. A modo de ejemplo, se plantea lo siguiente:

= Emplear una escala de 0 a 10 puntos para cada dimension.

= Indicador costo-eficiencia:
= Asignar el mayor puntaje (10 puntos) a la alternativa de menor costo.
= Al resto de alternativas se le asigna un puntaje inversamente proporcional a la de
menor costo, aplicandose la siguiente férmula de céalculo para la alternativa X:
COStOminimo/COStox*10.

= Cantidad de beneficiarios:
= Asignar el mayor puntaje (10 puntos) a la alternativa con mayores beneficiarios.
= Al resto de alternativas se le asigna un puntaje proporcional a la de mayores
beneficiarios, aplicandose la siguiente formula de calculo para la alternativa X:
benefy/benefaximo*10.

= Equidad territorial:
» Asignar el puntaje en funcidon de las categorias definidas para medir la contribucién
a la equidad a partir de los indicadores establecidos: 10 puntos cuando tiene un
efecto “muy positivo”, 7,5 puntos si es “positivo”, 5 puntos en caso de ser “neutro”,
2,5 puntos cuando la contribucidon es “negativa” y O punto en caso de tener un
efecto “muy negativo”.
= Ponderar de igual manera los distintos indicadores considerados para medir esta
dimension.

» Equidad socioeconémica:
= Asignar el puntaje en funcidon de los contextos socioculturales utilizados para medir
la contribuciéon a la equidad: 10 puntos en caso de tener un efecto “muy positivo”
(contexto muy desfavorable), 7,5 puntos si es “positivo” (contexto desfavorable), 5
puntos en caso de ser “neutro” (contexto medio), 2,5 puntos si la contribucion es
“negativa” (contexto favorable) y O punto si el efecto es “muy negativo” (contexto
muy favorable).

* Vinculo con lineamientos estratégicos sectoriales:
= Asignar el puntaje en funcion del grado de alineamiento de los objetivos del
proyecto a los lineamientos estratégicos sectoriales: 10 puntos cuando el objetivo
buscado “constituye la estrategia sectorial”, 7,5 puntos si esta “muy alineado”, 5
puntos en caso de estar “alineado”, 2,5 puntos cuando esta “débilmente alineado” y

0 punto en caso de “no estar alineado”.
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= Oportunidad y pertinencia estratégica en el tiempo:
= Asignar el puntaje en funcién de criterios estratégicos vinculados a la oportunidad y
pertinencia de la alternativa para la gestion de la institucion: 10 puntos cuando
“totalmente pertinente”, 7,5 puntos si es “muy pertinente”, 5 puntos en caso de ser
“pertinente”, 2,5 puntos si es “poco pertinente” y O punto cuando “no es
pertinente”.
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ANEXO 1: Desarrollo integral de ejemplo de intervencion barrial, evaluado mediante
la metodologia de precios heddnicos.

PROYECTO: BARRIO GOES

IDENTIFICACION DEL PROBLEMA

Se trata de un problema que surge de la apreciacidn de la realidad en un barrio de Montevideo que sufre diversos
problemas de deterioro socio-urbano, en el que a pesar de contar con buenos servicios urbanos la poblacién tiende a
disminuir.

La politica urbana y los planes estratégicos de la Intendencia, Alcaldia, Centro Comunal, Juntas Locales (autoridad que
corresponda), muestran preocupacion por esta zona. Se trata de una problematica compleja que no se solucionara con
medidas simples.

Se han realizado algunas actividades en conjunto con representes de las diferentes partes interesadas en la
problematica a resolver, de modo de recoger informacion de directa acerca de la situacion.

También se recogid informacidn reportada en algunos medios publicos, que han destinado espacio para cubrir la
informacion de este fenémeno (manifestaciones publicadas en La Diaria):

“Cuando licité este puesto en el Mercado Agricola, en 1987, esto era un lujo, venia mucha gente, estaba lleno de
puestos, habfa carnicerfa, pescaderia, todos los servicios. Se vendia mucho, todos los dias, la gente que trabajaba en la
fabrica de alpargatas compraba aca”, recuerda Antonio Bianco, que ha visto el mercado en sus mejores y en sus peores
momentos en los Ultimos 25 afios. “En el afio 2000 empezaron los problemas. El tema de la inseguridad se comenzd a
notar, nos querian venir a manotear mercaderia aca adentro y nadie nos cuidaba, esto era tierra de nadie. Fue un
momento muy dificil, en todos estos afios, fue la nica vez que pensé seriamente en cerrar el puesto”, agrega Bianco.

“Compramos esta casa en 1990, era un barrio de familias trabajadoras que de a poco se fueron yendo. Se ha vuelto una
zona de muchos galpones, fabricas, depositos, y cada vez hay menos gente. Es un lugar que tiene absolutamente todo
cerca, a diez minutos del centro caminando, 6mnibus para toda la ciudad”, argumenta Alvaro.

En conclusidn: se observan procesos de degradacion urbana desde épocas pasadas, los que se manifiestan en
reducciéon de la poblacion, problemas de violencia, reduccion de actividad socio-econémica y falta de servicios
(educativos y recreativos).

El problema detectado se agrava a medida que pasa el tiempo. El vaciamiento del barrio, especialmente en cuanto a la
actividad econdmica, es creciente y requiere de intervencion coordinada por parte de los principales actores pUblicos que
trabajan en la zona.

A continuacion se presenta el analisis de la problematica del barrio utilizando la herramienta “arbol de problemas” que
muestra el problema principal y cuales son las causas identificadas del mismo:
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DIAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL

Determinacién del area bajo estudio
Entre 2001 y 2008 el niimero de viviendas en el barrio se vio incrementado, no obstante ello no contribuyé a la calidad de
vida en el mismo. Especialmente se observa el incremento en la ocupacion del terreno en dos manzanas centrales a las

que se asigna buena parte de la responsabilidad en el deterioro de la situacién socio-econdmica debido a las actividades
de sus pobladores.
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evolucion de las viviendas existentes

dDog Consulting e S 201 og Con

2001 2008 (afio en que e evalya el proecto)!

En el mapa siguiente se observa la distribucion de los segmentos censales del INE. EI segmento censal es la unidad
més pequefa de informacién que INE reporta por lo que es interesante observar como se distribuyen los segmentos en
la zona de estudio y por tanto apreciar si la informacion coincide con el area bajo estudio o no.

Ejemplo: Mapa INE
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Descripcion de Seccion y Segmento Censal del INE correspondientes al Barrio Goes y Zona del
Mercado Agricola (16 manzanas indicadas por linea en rojo)

N

Otra via de informacion son las imagenes satelitales de facil acceso que son facilmente disponibles:
Ejemplo: imagen del barrio tomada de Google Earth
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Ejemplo: mapa tomado de Google-maps e intervenido con herramientas informaticas simples (Paint)
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También se pueden utilizar otras fuentes de informacion disponibles en el marco de las instituciones estatales, tales
como la informacidn catastral o la distribucion de padrones.
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Ejemplo: plano detallado con datos de IMM

PLANO DE LAS 16 MANZANAS GOES-MERCADO AGRICOLA
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Tal como surge de los mapas presentados, se trata de una zona urbana con facilidad de acceso y mdiltiples servicios
publicos disponibles.

Identificacion de la Poblacién

Los datos extraidos de los segmentos censales de los Ultimos registros disponibles muestran la evolucion de la poblacion
en la zona, apreciandose la reduccion de la cantidad de habitantes en la misma:
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Poblacion Censos 2004 y 1996 y cambios intercensales
PERSONAS 2004

SEGMENTO Secc Censal Total

2004/1996

Mercado

Agricola
I|1 6"
Manzanas

Fuente INE Censos 2004, 1996

Otros datos para caracterizar la poblacién: En el anexo Il del PROYECTO DE REHABILITACION URBANA EN GOES-
MERCADO AGRICOLA se presentan detalles ocupacionales y de perfil etareo de la poblacion de las Cooperativas que
se ubican en la zona del proyecto.

Demanda de vivienda

La demanda por habitar en este barrio: Claramente hay factores que hacen que el barrio muestre una tendencia
decreciente en la poblacién que lo habita, ain con precios de la vivienda que son menores que los de otras zonas
comparables.

Cuadro Vivienda Censos 2004
VIV Part Oc 2004
SEGMENTO Secc Censal Ocupadas

1996 y cambios intercensales

Agricola
16"
Manzanas

Fuente INE Censos 2004, 1996

Cuadro de Resumen

2004 1996 2004/1996
hab/viv 2,99 3,13 -4.5%
Foblacion 2209 2564 -13.8%
Wiviendas Oc 740 220 -9.8%

Fuente INE Censos 2004, 1996

La demanda proyectada se considera en dos escenarios:

1) sise mantiene la situacion actual, el barrio se seguira deshabitando, con precios aun a la baja
2) sise soluciona el problema bésico, el barrio retomara parte de la poblacién que ha perdido. Los valores de las
viviendas evolucionaran hasta hacerse similares a los vigentes en otras zonas comparables

En la elaboracion de estos escenarios se tiene en cuenta como una constante la evolucion de la demanda por vivienda
en la ciudad de Montevideo.

En este caso importa la diferencia de valoracion del stock de viviendas disponibles, mas que en la evolucion de la
poblacion.

La oferta actual en GOES

Se analizaron los datos disponibles sobre el relevamiento de informacion sobre los padrones y el espacio publico en el
area del Proyecto y su entorno. Concretamente se consideraron los datos de Uso/Destino, estado de conservacion,
valoracion econdmica y arquitectonica que figuran en el Relevamiento del Entorno del Mercado Agricola realizado por la
IMM en Dic.-2005, y de la actualizacion realizada por el Arg. Apolo en Diciembre 2007. El resultado de la actualizacion
del Relevamiento de los padrones y del espacio publico para las 16 Manzanas del Proyecto se resume en los siguientes
cuadros:
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Padrones m2/Padron US$im2 Predio  US$ Predios LE TR US$/Predio
Vivienda

Baldio 16 11.232 140 5 1.572.480 5 98.280
Equipamisnic 13 10.888 118 5 1.065.100 S 70.506
Industria&Servicios 29 22,082 128 5 2.918.760 S 100.647
Vivienoa 158 £3.335 129 S 5.010.554 $ 5.052 S 30,568
Comercio&Oficinas 32 5314 125 5 1.168.960 S 36.530
Mercado_Agricola 3 B.953 140 5 1.253.420 5 417.807
Otro 15 23.965 125 5 1.818.776 5121.318
Total 309 139.569 128 $ 16.013.380 $ 51.823

Inmuebles o _ US%$/m2 const US$Ninmueble

S m2 Construido R US% iInmueble e
Baldio i 50
Equipamisnic 18 6.932 %104 2 719.318 $ 39962
Industria&Servicios 24 53.855 377 54154756 3 143.269
Vivienda 7486 B4 .TET 5 348 5 22.388.403 $ 29952
Comercio&Cficinas 32 5 893 5092 5819891 525622
Mercado_Agricola 3 10.814 £ 100 5 1.091.400 3 363.800
Otro 5 8.980.452 3 095.607

Total $ 38.154.260 $51.112

Inmuebles o _ US$/m2 const US$ Total Us$inmueble
Viviendas T2 Comstruido Total Inm+Predio Total
Baldio 0 § 1.572 480
Equipamisnto 18 £.932 5 287 5 1088418 5 110468
Industria&Servicios 29 53.850 5 131 5 7.073.556 § 243 918
Vivienda 7486 B4.787 5 433 5 28_399.786 5 38.044
Comercio&Oficinas 2 B.803 S 204 S 1.088.851 S 62152
Mercado Agricola 3 10.514 5215 5 2 344 820 5 781607
Otro 44 562 5 10.800.228 5 720.015
Total 746 189.947 $ 62.250 $ 54.167.640 $ 72.563
m2 Predio ; US$ Total US$/m2

SIS Total e Predio Predio
COVIGOES Matriz 1 522 522 § 73 080 140
COVICOA 1 1.790 1.790 S 250.600 S 140
COVIFAME 7 1425 7425 % 109 500 S 140
COVIGOES 1 400 400 5 £6.000 S 140
Viviendas 143 25 099 105 S 3781480 5129
Vivienda+Comercio 47 11.439 772 S 1.421.080 $176
Vivienda (Alpargatas 1 B.660 2660 $ 220 144 S 140

TOTAL Viviendas $ 6.010.884

» US$ Total

Viviendas T
COVIGOES Matriz 20 1.740 87 S 437.607 S 052
COVICOA 3 2417 78 S 870,848 S 364
COVIFAME 28 2351 24 S B48.5608 S 361
COVIGOES 13 800 44 § 200.200 S 363
Viviendas 334 30 027 89 $9512208 $317
Vivienda+rComercio 706 18 506 a0 S 7206135 304
Vivienda (Alpargatas 110 8925 81 S 3123750 S 350

$ 22.388.403
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US% Total US$ Total US% fm2

Predio+Contr. pivivienda Total Vivienda
COVIGOES Matriz SE10777 525539 204
COVICOA 51.130.443 % 36.466 468
COVIFAME 3 1.0458.066 5 37.431 446
COVIGOES S 346.200 519.233 433
Viviendas 3 13.293.688 3 35.845 443
Yivienda+Comercio S8717.215 $42.348 471
YVivienda (Alpargatas 5 3.352 8594 5 30481 76

TOTAL Viviendas

$ 28.399.286

A los efectos de considerar al Oferta proyectada se utilizan los datos del valor de inmuebles de otras zonas:

Se analizaron los datos del INE sobre registros de precio de compraventa de inmuebles de Montevideo para los afios
20012 2007. La informacion relevada por el INE corresponde al precio del inmueble de acuerdo a la escritura notarial de
compraventa e incluye informacion adicional sobre las caracteristicas fisicas y de localizacion de las viviendas (g],
superficie de construccion) La Base de Datos disponible con la que se trabaj6, esta constituida por 89456 registros, pero
solamente 47837 corresponden a transacciones de inmuebles con destino a la vivienda. Las fechas de construccion
varian desde 1870 a junio 2007 y las de las operaciones de compra-venta entre Enero-2001 a Junio 2007. Esta base
contiene informacion acerca de; datos de identificacion (padrdn, calle, nimero, barrio); valor de venta (USD y pesos
corrientes); superficie edificada; superficie de la parcela; destino, ubicacion, y categoria catastral en ph.

A modo de resumen se muestran algunos resultados del procesamiento de esa base de datos, intentando reflejar cual
podria ser el valor de las propiedades en Goes si se realizara el proyecto.

Valor de mercado de la vivienda en barrios seleccionados (USD/m2)

barrios vecinos a Goes con similares caracteristicas socio-

Con fondo verde se muestran los
urbanas.

VALOR (en US$/m2)
1 Ciudad Vigja $427.0 5 2606 858 119
2 Ceniro $ 518.0 b2826 2616 144
4 Cordon $ 537.0 52910 3.200 150
23 Union $ 516.0 53338 1.187 144
41-42 Aguada+Reducto $ 466.5 53254 1.202 130
48 Villa Muiioz-Retiro $ 3631 52526 523 101
49 La Comercial $ 402.0 52301 520 112
50 Tres Cruces $677.0 & 3662 1.439 189
GOES $ 358,6 $198.3 530 100

Sub-Total 12.185

Con base en los datos anteriores se puede estimar la oferta en Goes en la situacion sin proyecto:

Valor total de la construccion en la zona de GOES
i GOES-Mercado Agricola

S 350

Terrenos
Destino no-Vivienda
Total m2 {Arg. Apolo)

US5im2 Apolo)

US% total

GOES-Mercado Agricola

85,234
3 115.99
$ 10,002,454
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Déficit actual y Proyectado de los Requerimientos de Urbanizacion

En el caso de GOES: se podria decir que habia excedente de oferta ya que anteriormente el barrio tenia mas poblacion
que al momento de evaluar el proyecto.

No obstante en Montevideo existe escasez de vivienda, por lo que una vez solucionado el problema social se espera un
fuerte incremento de la demanda con aumento de los precios de mercado.

Por otra parte los servicios urbanos estan disponibles en abundancia. Todo lo que da un marco positivo al proyecto de
rehabilitacion urbana que aprovechara este potencial.

IDENTIFICACION DE ALTERNATIVAS
Optimizacion de la Situacion de Base

Para paliar, no solucionar, parte de la situacién econémico-social del barrio se podria crear un mecanismo de control, ya
sea de tipo social 0 bajo otras formas, que evite el deterioro continuo de la zona producto de las actividades “delictivas”
de algunos de los grupos que ocupan la zona.

Aungque la alternativa de “instalar un mecanismo de control” no es del mismo nivel de efectividad que la alternativa que
requieren la inversion propuesta, esta se utilizara en lugar de una proyeccion de deterioro de la situacion sin proyecto
que resultaria de proyectar la situacion actual sin ningun tipo de intervencion.

Es decir, suponer que la situacion actual se mantiene sin un deterioro mayor al actual requiere de cierta accion de control
por parte de la comunidad.

Con la intervencidn se evitaria el abandono de la zona por parte de sus habitantes actuales y con ello se estabilizaria el
valor de las propiedades en Goes. Naturalmente, esta intervencién tendra un costo que debe estimarse y se integrara al
Flujo de Fondos de la situacién Base Optimizada.

Podria suponerse que el control requiriera de al menos 3 personas 24 horas al dia, los 7 dias de la semana que
cumplieran funciones de vigilancia y otras 2 personas que cumplieran un horario de 8 horas en dias laborales y operaran
de facilitadores sociales. El costo total de esta intervencién podria ubicarse en unos 3.240.000 pesos.

Planteo de alternativas

A los efectos de visualizar las distintas actividades que pueden componer las alternativas de solucion se presenta el
Arbol de Soluciones (basado en el arbol de problemas presentado anteriormente):
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violencia en la
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Determinacion de las Alternativas de Accion
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Del arbol anteriormente presentado surgen las alternativas de accion, planteadas en el siguiente esquema:

MEDIOS

DESARROLLO SOCIO-URBANO Y REPOBLACION

T

Reduccién de
actividades delictivas
en la zona

Inversién en

mantenimiento urbano

Ausencia de
asentamientos
irregulares en la zona

Actividades
econdmicas clave que
ganan competitividad

ACCIONES

A

Construccion
de viviendas
en manzana
861
(MVOTMA)

Inversion en
educacion no escolar
y actividades
recreativas para
jévenes

Coordinacion y
entramado social

Organizacion para la
seguridad de la zona con
participacion de vecinos

A

Intervencion en
espacios
publicos en
manzanas 860,
861, 632

A A
Rehabilitacion
del Mercado
Agricola

Creacion de

espacios para

Créditos para refaccion
de viviendas

vecinos y fondos

organizaciones de

para su desarrollo

Apoyo a guarderia 'y
plaza de deportes

PROPUESTA DE INTERVENCIONES EN EL AREA MERCADO AGRICOLA

(en este caso el proyecto considerd una Unica alternativa, con acciones complementarias que deben integrarse en su

totalidad para asegurar los resultados de la iniciativa)

Integracion
interinstitucional y
coordinacion de
acciones

Por tratarse de un proyecto relativamente complejo, este se compone de una serie de acciones a integrar por parte de

diferentes organismos:

1)
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la realizacion de 600 m2 de espacio publico en manzana 860, que incluye un pasaje publico con
equipamiento y mobiliario urbano, que consolidara un espacio publico en el centro de manzana
entre los complejos habitacionales. El equipamiento incluye: Luminarias, arboles, bancos,
pavimentos adecuados y areas de estacionamiento.

En la manzana N° 861, el MVOTMA desarrollard un proyecto de complejo de 96 viviendas destinados a
hogares de ingresos bajos y medio-bajos relacionados con la creciente demanda laboral que genera la
actividad comercial en Villa Mufioz y Gral. Flores, el futuro desarrollo multifacético del Mercado Agricola, la
actividad de servicios de este tipo de Barrio. En su subsuelo, la IMM prevé para el afio 2013 la realizacion
de una obra de infraestructura de drenaje, una pileta de decantacion de 5000 m3 que recepciona y
amortigua los grandes caudales que se producen en la cuenca y que han colapsado histéricamente los
sistemas unitarios de saneamiento de esta zona. Este proyecto realizara un espacio publico de media
manzana como plataforma de actividades sociales y de ocio para la poblacion del vecindario, e
incluira la construccién de un edificio publico de caracter interinstitucional, que albergara servicios
administrativos de diferentes dependencias del Estado central y municipal y también alojara
organizaciones de vecinos de caracter mdltiple de caracter social, cultural y de seguridad
ciudadana. Este espacio publico representara 3200 m2 de plaza publica con la posibilidad de 66
estacionamientos en superficie y 130 pertenecientes en el area de construccion de planta nueva.

En la manzana N° 632 donde se encuentra ubicado en Mercado Agricola, se propone dos tipos de
acciones de apoyo a la iniciativa de la IMM de rehabilitacion del mismo:; (i) complementar parcialmente las
acciones de rehabilitacion del edificio. Se aportara el 25% del costo de la refaccion edilicia de acuerdo al
anteproyecto Ing. Perrone (2008), (i) construir un espacio publico destinado a estacionamiento y plaza
publica, que contribuya al objetivo de mejorar la accesibilidad al mercado. El estacionamiento/plaza
previsto representa un espacio de 600 mts2 y dispondra de 54 lugares de estacionamiento.

En la manzana N° 633 se propone la construccion de una calle interior con equipamiento y mobiliario
urbano. El area total a intervenir representa 300m2 y se incluiran el equipamiento siguiente; luminarias,
arboles, bancos, pavimentos adecuados, areas de estacionamiento. Este espacio es complementario a 2
nuevas cooperativas de vivienda ya concedidas por la IMM.

2) la mejora o ampliacion de servicios sociales educativos o deportivos orientados a infantes menores de 5 afios y a

jovenes.

a.

Ampliacion de la guarderia Inchala. La guarderia municipal ofrece actualmente atencién a 70 nifios de
entre 2-3 afios. La guarderia dispone de instalaciones que representan un edificio de 120 mts2 construidos
y 320 mts2 de espacio abierto. Se propone la ampliacion de los servicios de la guarderia, la refaccion
del edificio actual y la construccién en un segundo nivel lo que aumentara la capacidad locativa en
150 m2. Se mejoraran los espacios abiertos y el equipamiento mobiliario de las nuevas areas.
Refaccién de la Plaza de Deportes Nro 2.. El Proyecto propone la refaccién y ampliacion de las
instalaciones de la Plaza, para facilitar el desarrollo de nuevos programas y ampliar los existentes. (7)
Centro de servicios barriales en la Manzana 861. En el marco del componente de creacion del espacio
publico en la Manzana 861 se construira un local que permitira alojar los siguientes servicios barriales:- La
sede de la Unidad de gestion del subcomponente de Prevencion del Programa PIAI-Il, responsable de la
administracion y seguimiento del mismo. - La sede de una Mesa local de Seguridad Ciudadana y una
comisaria mévil que atienda temas especificos de seguridad ciudadana en el barrio, - La Oficina de
rehabilitacion urbana que manejara los préstamos para refaccion de vivienda en todo el area del plan. - Los
Servicios municipales de Comuna Muier. - EI Consejo de Goes. Se propone la construccién de un edificio
de 300 mts2. El Centro Barrial sera administrado por la IMM, quien se encargara de la gestion y el
mantenimiento del mismo.

3) la ampliacion de fondos sociales de financiamiento orientados a contribuir a la mejora del habitat urbano en el Barrio

Goes.

Fondo de refaccion de viviendas. En coordinacién con el Programa URBAL de la IMM se propone la
realizacion de acciones que permiten incidir sobre la rehabilitacion urbana en el area de influencia del
barrio Goes-Mercado Agricola, mas especificamente: (i) Apoyo a la recuperacion de Viviendas deterioraras
o0 abandonadas que estan fuera del mercado inmobiliario, (i) Incentivo a refaccionar viviendas destinadas
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al mercado de alquileres de bajo costo. Se propone abrir una linea de financiamiento orientada al
Barrio Goes y orientada a viviendas vacias o abandonadas con dificultades de poner en el mercado
y con prioridad a aquellas viviendas que seran destinadas al mercado de alquileres.

b. Actividades de fortalecimiento social y comunitario. El Programa propone el desarrollo de Pequefios fondos
concursables para ONG u organizaciones vecinales con el objetivo de apoyar la realizacién de proyectos
de atencién a problematicas sociales criticas en el Barrio GOES: violencia juvenil, violencia domestica,
preparacion para insercion en mercado laboral, atencion a grupos vulnerables de tercera edad, etc.

A modo de resumen de esta iniciativa:

— Las medidas propuestas contribuyen significativamente a la solucién del problema

— Todos los habitantes de la zona se benefician con estas medidas

— Se requiere de la coordinacién con diversos organismos nacionales y municipales

— Para verificar que el proyecto cumple con sus objetivos se puede monitorear: la efectiva realizacién de las mejoras
propuestas y su utilizacion por parte de la comunidad, la cantidad de habitantes en la zona, las estadisticas de
delincuencia, el valor de los inmuebles en la zona.

— Las medidas consideradas en buena medida provienen de propuestas nacidas en la comunidad (presupuesto
participativo, taller realizado con interesados en la zona)

— Se cuenta con financiamiento del programa PIAI Il

ESTUDIO DE VIABILIDAD DE CADA ALTERNATIVA DE ACCION

Efectos del Proyecto GOES

Inversiones:

Espacios publicos manzanas 860, 861, 633, incluido edificio multifuncional; 4.433 m2
Estacionamiento Mercado Agricola: 600 m2

Rehabilitacion de Mercado Agricola (obras a compartir con la IMM)

Ampliacion guarderia; 150 m2

Recinto deportivo en Plaza de deportes

Fondo de Refaccion de viviendas: 200 viviendas

Desarrollo habitacional: 4 bloques — 96 viviendas

Costos operativos; No se estiman.

Beneficios directos:

Mercado agricola rehabilitado y funcionando (no se estima como efecto directo)

Guarderia ampliada que dard mayor cantidad de servicios, se prevé la ampliacion de la cobertura a nifios de 0
a 2 afos. (no hay prevision de la cantidad de plazas, podria estimarse mediante comparacién con otras
instituciones 0 mediante entrevista con los encargados de su administracion).

Plaza de Deportes con nueva capacidad operativa (no se estima un valor particular)

Nuevas unidades de vivienda en las que habitaran 96 familias (se valoran en conjunto con otras viviendas, se
podria estimar el valor especifico de estas viviendas acorde al mercado actual de viviendas nuevas de similar
categoria y destino)

Viviendas recicladas que incrementaran su valor de mercado (se valoriza conjuntamente con el valor de otros
inmuebles, podria realizarse una valoracion adicional requeriria informacion del valor relacionado al estado de
conservacion).

Mayor coordinacion entre instituciones que permitiran nuevos proyectos (no se valora).
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Mayor seguridad en el barrio, lo que llevara a mayor actividad econémica en la zona (no se valora).

Revalorizacion de las propiedades en la zona (64.787 m2 destinados a vivienda y 86.234 m2 con otros
destinos).

Beneficios indirectos:

Rehabilitacion del Mercado Agricola (podria estimarse cuanto incide este mercado en términos de la creacion
de valor agregado debido al incremento de la actividad comercial)

Mayor uso de instalaciones disponibles en la zona (lo que reduce la necesidad de inversion en otras zonas, lo
que puede interpretarse como liberacion de recursos)

Menor necesidad de gasto en vigilancia y consecuencias posteriores debido a mayor seguridad en la zona
(sistema judicial , carceles, etc.)

Externalidades:
La mejora en la zona podria resultar en beneficio (seguridad) para zonas cercanas (+).

El desplazamiento de los asentamientos y de su poblacion podria trasladar esta situacion a otros barrios (-).

Viabilidad Técnica:

El proyecto es viable técnicamente. Se prevé la utilizacion de tecnologias tradicionales. No se prevén
inconvenientes en la aprobacion por parte de autoridades competentes. La dotacion de servicios en la zona es
abundante para las necesidades del proyecto.

Los proyectos de obras han sido revisados por técnicos competentes y se cuenta con planos de los mismos
adecuados a su etapa de proyecto.

Viabilidad Ambiental

El proyecto resultara favorable en evitar el deterioro ambiental de la zona. El reciclaje de las viviendas
existentes y las medidas de mantenimiento urbanas previstas alargan la vida Util de las edificaciones
existentes.

Las obras a desarrollarse no modifican sustancialmente el destino /uso de las edificaciones.

Viabilidad Juridico - Institucional

El proyecto prevé la participacion de diversas instituciones que han manifestado su acuerdo.
Conveniencia socio-economica

Este proyecto promovera la solucién a un problema ampliamente conocido por quienes viven en la zona, que
particularmente afecta a la poblacién mas vulnerable.

Promueve la actividad econdmica en la zona.
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EVALUACION

Considerando los precios de mercado se da la siguiente situacion:

(el ingreso por Unidades nuevas se valora al costo de obra, solo a los efectos de mostrar su significado). En este caso no
corresponde el calculo de rentabilidad a nivel privado.

Flujo de Fondos del Proyecto

Rehabilitacion Urbana

(en miles de Ul de marzo/2008) afo 0 afo 1 afo 2 afo 3 afo 4
Inversiones

Espacios publicos manzanas 860,861,633 11.765 4.609 1.596
Estacionamiento Mercado Agricola 1.266

Rehabilitacién de Mercado Agricola (obras a

compartir con la IMM) 40.307

Ampliacion guarderia 2416

Recinto deportivo en Plaza de deportes 1.112

Refaccion de viviendas 4.217 4.217 4.217 4.217 4.217
Desarrollo habitacional 24.789 37.183

Imprevistos y administracion 15.457 8.282 759 1.046 759
| -TOTAL inversiones 101.329 54.291 4.976 6.859 4.976
Ingresos

Unidades nuevas de desarrollo Habitacional 61.972

Alquiler de unidades

Il - TOTAL ingresos 0 0 61972 0 0
Costos Operativos

Il - TOTAL costos

IV - Flujo de fondos del proyecto sin

financiamiento (+1-1-111) -101.329 -54.291 56.996 -6.859 -4.976

En el caso del ejemplo el valor social de las inversiones tomara en cuenta que en promedio una
construccién demanda:

Estructura de

costos del sector

insumos nacionales 44%

insumos importados 17%

mano de obra calificada y leyes sociales 13%
mano de obra no calificada y leyes

sociales 13%

Impuestos 13%

Total 100%

Nota: elaboracion propia en base a datos provenientes de la actividad Construccidon de la matriz
insumo producto 2005.
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Considerando la carga de impuestos de los diferentes productos (que por ser transferencias no
deben ser tenidos en cuenta en el calculo del valor social).
Asi mismo tomando en cuenta los precios de cuenta calculados por la UdelaR:
e El precio social de la divisa de 1,21, aplicable a las importaciones (que demandan
divisas).
e El precio social de la mano de obra no calificada (nivel 3, todo el pais) de 0.59

Aplicando esos valores llegamos a una estructura de costos corregida:

Factor de | Estructura
ajuste corregida
insumos nacionales 0.90* 33%
insumos importados 0.85** 13%
mano de obra calificada y leyes sociales 1.00 13%
mano de obra no calificada y leyes
sociales 0.59 7%
Impuestos 0.00 0%
Ajuste: precio social / precio de
mercado 66%

Es decir que todas las inversiones previstas a precios de mercado se multiplicaran por el factor
0.66 para estimar el valor aplicable en la evaluacion social

Nota: Elaboraciéon propia, valores tomados solo a modo de ejemplo.
*Metodologia general: RPC materia prima local
** Metodologia general RPC materia prima importada

Precios Heddnicos

Para el caso del ejemplo, tal como se sefialara en el capitulo correspondiente al estudio de la Demanda y Oferta, se
estudid la informacion disponible en la base de transacciones inmobiliarias correspondientes a la zona de Goes y a otros
barrios cercanos de similar condicién socio-urbana. Con esa informacidn, y mediante la aplicacion de métodos
econométricos, fue posible determinar cuanto podria ser esperable que se valorizara el metro cuadrado construido en
esta zona luego de que tuvieran efecto las soluciones que se espera que el proyecto ofrezca.

Es de destacar que mediante esta comparacion se toma como constante el valor del metro cuadrado actual y se lo
compara con el valor proyectado. En este caso el valor actual es tomado como la “situacién sin proyecto”, el valor
proyectado es la “situacidn con proyecto” y por lo tanto el incremento es el “resultado del proyecto”.

Con la puesta en marcha del proyecto se espera que los precios de las construcciones ubicadas en la zona muestren un
incremento de hasta 39,6% (acorde a lo estimado por H.Roche), alcanzando una cifra de 13,2 millones de ddlares el
efecto neto de incremento de los valores totales de la zona afectada.

Sobre este valor la RPC es igual a 1. Esto se debe a que el precio hedoénico representa una
medida de bienestar social mas que un precio de mercado, constituyendo un caso especial.
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Flujo de fondos del ejemplo y calculo del VAN social

Flujo de Fondos del
Proyecto

(en miles Ul de marzo /
2008)

ano O

Inversiones del proyecto a
precios de mercado

101.329

1.Inversiones del proyecto a
precios sociales (inversiones a
precio de mercado*0.741)

66.851

3.283

2. Ingresos directos del
proyecto a precios sociales

61.972

3. Beneficios medidos por el
meétodo de precios Hedénicos

39.356

39.356

39.356

39.356

Flujo de fondos del proyecto
(1+2+3)

-66.851

-35.818

58.689

34.831

36.073

39.356

39.356

tasa social de descuento
(valores constantes)

5%

Valor actual neto

72.241

Se supone que el beneficio proveniente de la valorizacion heddénica se produce luego de que el
proyecto culmina su etapa de inversiones y que la valorizacién es gradual a lo largo de 4 afios.
En este caso, dado que este valor representa una disposicion a pagar no requiere de una
correccién para su inclusion en la evaluaciéon social (Metodologia general RPC externalidades =1)

Tal como se muestra en el cuadro el VAN resulta positivo con un valor de Ul 72.241 por lo que el
proyecto presenta caracteristicas favorables para su implantacién
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ANEXO 2: Propuesta de Actualizacion y Mejora de la Metodologia

Cabe mencionar que la presente propuesta metodolégica de formulacion, andlisis y
evaluacion de proyectos de inversion publica para el sector vivienda, se trata de una
primera versioén, que si bien se basa en sélidos antecedentes internacionales representa
un primer intento de aplicar esta metodologia en nuestro pais. Por ello, las propuestas de
mejora incluidas en este anexo se orientan a lograr la informacion necesaria para su
utilizacién y a permitir su aplicacion en funcion de la realidad sectorial.

Como se sefialé a lo largo de la metodologia un sistema de evaluacién robusto debe
contar con un subsistema de control y seguimiento capaz de realizar la evaluacién ex-post
de los proyectos significativos del sector. Esta serd la mayor fuente de retroalimentacién
del sistema de proyectos.

El proceso de capacitacion de recursos humanos para la formulacion y evaluacion de
proyectos proveera una mirada critica sobre esta metodologia. Asimismo, quienes tengan
gue aplicar esta metodologia deberan disponer de mecanismos para poder realizar
aportes a la misma y generar su revision futura. Para ello el Ministerio sectorial podria
identificar los mecanismos que faciliten la presentacion de iniciativas de adaptacion y
revision de la metodologia, a la vez que se podria mantener un contacto fluido con
quienes han sido los responsables de redactar y coordinar esta metodologia.

Las mejoras a la propuesta metodoldgica planteada podrian cubrir las siguientes lineas de
accion:

e Sistematizar los proyectos presentados por el sector en pos de definir
determinados criterios respecto al tipo de inversiones y los montos minimos a los
gue se aplicaria la metodologia sectorial, y por ende en qué inversiones no seria
necesario aplicar la metodologia aqui planteada.

e Brindar una solucion integral y unificada para la georreferenciacion, facilitando la
identificacion del area geografica de cada proyecto en la etapa de diagndstico.
Esta base deberia cubrir multiples aspectos sociales, ademas de los especificos
de viviendas.

e Elaborar estadisticas especificas del sector vivienda (tipologias, condicion de
ocupacién, acceso a servicios, etc.) de facil acceso para los formuladores de
proyectos.

¢ Monitorear la identificacién de los beneficios asociados a los proyectos del sector,
de modo de evaluar la necesidad o no de incluir otras formas de medicion de los
beneficios en la evaluacion social de proyectos.

e Monitorear los proyectos presentados por el sector en lo referido a la contribucion
a las diversas equidades (territorial, socioeconémica y de género), con el fin de
seleccionar la forma méas adecuada para tal medicion.

e Integrar la informacién que provenga de otros sectores en los que se formula y
evalla proyectos de inversibn. Especialmente para la comparacién de
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metodologias, medicién de resultados y calculo de beneficios/ costos asociados
con externalidades o efectos indirectos.

Promover la sistematizacion de los costos desagregados de los proyectos del

sector vivienda con el objetivo de definir parAmetros estdndar de referencia y
construir un banco de datos que facilite la etapa de formulaciéon de proyectos. No
solamente los montos estimados en los proyectos de inversién presentados sino
también aquellos que surjan del monitoreo de la ejecucién de proyectos:

(0]

O O0OO0O0

Costos de inversion por metro cuadrado segun tipo de obra (obra nueva,
ampliacibn o adecuacion), tecnologia de construccion y ubicacion
geografica.

Costos de conexion a redes

Costos de infraestructura

Costos de equipamiento.

Otros costos.

e Seleccionar y publicar razones de precios de cuenta, en funcién de los principales
costos que se incluyen en los proyectos del sector, a los efectos de facilitar la labor
de quienes presentan proyectos.
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ANEXO 3: Aplicacion del Criterio Costo-Eficiencia

Para el caso en el que existan 2 0 mas alternativas de solucién constructiva, si el
resultado (o producto) es considerado homogéneo, el proyecto puede ser evaluado
utilizando el criterio Costo-eficiencia, es decir seleccionando la alternativa de menor costo
actual.

Mediante el calculo del valor actual de todos los costos de inversion y mantenimiento de
cada una de las alternativas, seleccionando la que resulte con menor costo.

En el caso de un proyecto de este tipo se debera verificar la viabilidad técnica de cada
una de las alternativas, procediendo luego a la valoracion de los costos implicitos para su
realizacion. En primer lugar se llenard el siguiente cuadro (para cada alternativa):

Cuadro: Flujo de fondos de la alternativa A (evaluacién privada)
Resumen de costos

Flujo de Fondos del Proyecto
(en Ul de mes/afio)

Inversiones

Terreno

Obras

equipamiento de obras

Conexiones

Habilitaciones

Honorarios

otras inversiones

Imprevistos

| -TOTAL inversiones

Costos Operativos

mantenimiento de edificios

mantenimiento de mejoras

uso de equipos

otros costos

Administracion

Impuestos

Il - TOTAL costos

IV - Flujo de fondos del proyecto sin
financiamiento (-I-111)
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Seleccion de RPC correspondientes a rubros de costos e inversiones.

Rubro

RPC

Inversiones

Terreno

Obras

equipamiento de obras

Conexiones

Habilitaciones

Honorarios

otras inversiones

Imprevistos

Costos Operativos

mantenimiento de edificios

mantenimiento de mejoras

uso de equipos

otros costos

Administracion

Impuestos
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Calculo de la Inversion y los Costos corregidos mediante la multiplicacion de cada rubro
de inversién y cada rubro de costo por su respectiva RPC.
Por ejemplo:

Costos Sociales afo 0 afio 1 afo 2 afio "n

Inversion en Obras (a

valor de mercado) MontoObra,
RPC RPCObrag
Inversion en Obras

Corregida (a valor de
social) MontoObray*RPCObra,
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Célculo del Costo Actual de la Alternativa A - evaluacion Social

Calculo de rentabilidad del ~ ~ ~ O
proyecto (en Ul de mes/afio)

la -TOTAL inversiones corregidas

llla - TOTAL costos corregidos

IVa - Flujo de fondos social (-la-lla )

Costo Actual Social de la alternativa A (tasa de descuento) = CAS, ‘

Luego se calculan los mismos cuadros para la alternativa B, hasta obtener el Costo Actual
Social de la alternativa B (CASB).

Finalmente se elige la alternativa de menor costo
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