/1))

;En qué temas investigas?

Lo que hago es microeconomia aplicada. Atiendo pro-
blemas de la microeconomia aplicada; he trabajado y
trabajo en forma flexible en diferentes areas tematicas
o problemas especificos. Por ejemplo, he trabajado en
algunos temas que tienen que ver con problemas de
vivienda. Me ha preocupado el tema de acceso a la vi-
vienda, a problemas como los efectos de la propiedad
de la vivienda. El efecto de la propiedad de la vivienda
quiere decir que hay argumentos que se han hecho de
organismos multilaterales, que plantean que uno de
los problemas que tiene América Latina en general es
que el capitalismo no funciona porque tenemos mal
definido los derechos de propiedad. ; Qué quiere decir
esto? Tenemos personas que viven en viviendas que de
hecho son de ellos, pero no tienen derecho de propie-
dad. Entonces la persona no tiene derecho a la propie-
dad, no tiene ninguna garantia que pueda mostrar el
sistema financiero. Entonces, como no tiene garantia,
no tiene crédito, como no tiene crédito, no puede in-
vertir en sus actividades productivas, como no puede
invertir en sus actividades productivas sigue siendo po-
bre. Entonces cual es la solucion magica: vamos a rega-
larle la casa. Asi tiene un papel formal que demuestra
que es su casa, tiene una garantia, puede tener un cré-
dito, y puede reinvertir en sus actividades productivas
para salir de la pobreza.

;Pero eso funciona?

Claro, ;qué pasa si esta cadena se quiebra en el cami-
no en cualquiera de estos eslabones que mencioné? El
tipo tiene una garantia pero a nadie le interesa dar
un crédito sobre una vivienda en Aparicio Saravia, en-
tonces ya no le sirve. Este argumento tedrico se puede
quebrar en muchos lugares. Entonces, ; como hacemos
para investigar empiricamente si esto es cierto o no es
cierto o dénde impacta positivamente?

Es muy dificil hacer esta investigacién, porque si se
mira la encuesta de hogares, donde tengo informa-
cién de la propiedad de los individuos, se encuentra
que la gente que es propietaria de su vivienda es mas
rica, es mas educada, es mas sana. Pero, ;es mas rica,
mas educada, mas sana porque es propietaria? O como
era mas rico se pudo educar mejor, se cuidé de la sa-
lud y también compré su vivienda. Quiere decir que
todos los datos que hay fuera no nos sirven para nada.
¢Como hacemos para estudiar eso? Hay un punto cla-
ve, que se precisa algo que nos dé una varianza exo-
gena sobre la asignacion de derecho de la propiedad.
En economia en general es dificil hacer investigacion
de laboratorio, no imposible porque hay areas donde
se hace. Entonces, ;qué es lo que salimos a buscar? Sa-
limos a buscar experimentos naturales, donde poda-
mos encontrar un “grupo control” y donde podamos
encontrar un “grupo tratamiento”. Claro, tiene que
ser en forma natural. Resulta que en Uruguay hay un
experimento natural que permite estudiar eso.

;Cudl es?

En la década del setenta existia en Uruguay un insti-
tuto que se llamaba Instituto de la Vivienda Econ6-
mica (INVE). El INVE construyé distintas comunidades,
esas comunidades fueron administradas algunas por el
INVE otras por la intendencia, y la gente recibié algu-
nos contratos que son como hipotecas implicitas, un
contrato donde pagan unas cuotas y le van a dar la
propiedad. ;Qué pasd? A los pocos afios el INVE des-
aparecio, el Poder Ejecutivo cred el Banco Hipotecario
(BHU), trasladé las propiedades y funciones del INVE

al BHU, y ahi se armé un gran vacio. El BHU empez6 a
trabajar con sus cosas, las comunidades quedaron un
poco abandonadas, y por los ochenta se dieron cuen-
ta de que nadie paga las cuotas que tiene que pagar,
pero nadie los echa y nadie hace nada. En 1987 se for-
ma una comision para estudiar que hacer y deciden
que el BHU no va a poder sacar nada de eso, que lo
mejor que pueden hacer es librarse de esto y que se las
regalen. Asignan un valor muy bajo por el que tienen
que pagar y aquellos que ya pagaron algunas cuotas
no tienen que pagar nada. Hablan con la Asociaciéon
de Escribanos para que sea facil y barato obtener la
escritura, y deciden regalarlas. Van a regalarlas, pero
sucede que la Intendencia dice que no, que en algunos
si y en otros no. ;Por qué? Porque no estan los mapas
registrados: hay algunas comunidades con mapas re-
gistrados y otras que no, no sé porqué. El INVE cuan-
do lo hizo, no registré ante la Intendencia los planos
de agrimensores, entonces no hay planos, y si no hay
planos, no se les puede regalar la propiedad. Hay que
invertir en entrar al barrio, mapear todo, hacer las di-
visiones... en definitiva, hubo comunidades que reci-
bieron titulos de propiedad y otras que no.

;Ustedes estudiaron a los dos grupos?

Estudiamos los dos, el “grupo control” y el “grupo tra-
tamiento”. Levantamos una encuesta, recuperamos los
archivos oficiales de la década del setenta con las fami-
lias asignadas, y pudimos observar qué era lo que esta-
ba sucediendo treinta anos después. Esa fue en esencia
la estrategia de investigacién que seguimos. Atras de
esto hay enormes problemas que hay que cuidar... No
todos los que viven en una comunidad y podian haber
recibido titulo de propiedad lo recibieron. Entonces,
hay que tener cuidado en lo que es el tratamiento de
lo que se intenta tratar. Si miro solamente a los que re-
cibieron titulo de propiedad, estoy seleccionando a los
mejores cuando tengo que mirarlos a todos. Sobre esa
estrategia basica que genera una enorme base de da-
tos, hay muchas preguntas que se pueden contestar...

;Porejemplo?

Tengo un trabajo en el que nos preguntamos sobre
los efectos en la salud. Hay una linea muy sencilla de
argumento: si cuando te dan tu casa la empezas a
cuidar mejor (eso es algo que la evidencia encuentra
como muy fuerte), que cuides tu casa mas ahora que
es tuya... si eso hace que tu ambiente es mejor, porque
no tenés humedad, la arreglas, etc, eso deberia impac-
tar en tu salud. Entonces, ; qué hacemos? Vamos a me-
dir los efectos sobre cuestiones de salud.

Primero ¢hay efectos? Segundo, ¢cudl es el canal de
esos efectos? Cuando fuimos a mirar si hay efectos, en-
contramos que sobre algunas enfermedades hay efec-
tos, y sobre otras enfermedades no hay efectos. Por
ejemplo, encontramos que habia una mayor predispo-
sicion a enfermedades como diabetes e hipertensiéon
dentro de los que no recibieron titulos de propiedad
gue dentro de los que si. Sin embargo, no encontra-
mos ningun tipo de efectos en enfermedades respira-
torias. Ahora, ;qué pasa con el canal? No lo sabemos,
el canal lo conjeturamos. En general, la diabetes y la
hipertension no tienen que ver tanto como las enfer-
medades respiratorios con el entorno. Eso quiere decir
que el canal a través del cual estd pasando no sea este.
¢Cual es? No sé. Yo puedo rechazar un canal, pero hay
otros que pueden estar funcionando.

;QUE otros efectos estudiaron?
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A mi me preocup6 estudiar los efectos intergenera-
cionales. Cuando le doy el titulo de propiedad a una
familia, la hago mas rica. Eso es bueno intergenera-
cionalmente para el padre y para el hijo, pero cuando

le doy el titulo de propiedad, también le cambio los
incentivos a los padres. Cuando tu tenés tu propiedad

cuidas mas tu casa, y vas a pintarla, y usar tus ahorros

para poner una mejor ventana. Ahora, ;qué pasa si tu
presupuesto es muy bajo y tenés pocos ingresos? Si in-

vertis en tu casa, invertis menos en otra cosa, y esa otra
cosa pueden ser tus hijos. Entonces, el efecto sobre los

hijos de obtener la propiedad es ambiguo, tedrica-
mente ambiguo, hay cosas positivas y cosas negativas.
Lo que estudio empiricamente es medir eso, encuentro

dimensiones positivas y negativas, ;esto quiere decir
que la titulacion es mala? No, quiere decir que hay di-

mensiones fundamentalmente en educacién y salud,

que cuando se implementan los programas de titu-

lacion deberian ser controlados. No quiere decir que
no hay que hacerlos sino que hay que tener en cuenta

que cuando hacés esto, podes tener efectos que no es-

perabas. Esa es otra linea de investigacién. m
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