LA RACIONALIZACION DEL PROCESO
DE PRODUCCION Y CIRCULACION

DE LA VIVIENDA (*)

Arq. Alfredo Cilento Sarli.

1. Introducclén,

Entre el 23 y 28 de septiembre de 1973, se celebro en
Caracas, Venezucela, el Primer Simposium Latinoame-
ricano sobre Racionalizacion de la Construccion. En
aquella oportunidad, los paises latinoamericanos
asistentes: Argentina, Bolivia, Brasil, Colombia, Cos-
ta Rica, Chile, Ecuador, Guatemala, México, Paraguay,
Perd, Republica Dominicana, Uruguay y Venezuela,
aceptaron la siguiente definicion para el término *‘ra-
cionalizacion de la construccion'':

“"Es el proceso dinamico que hace posible la optimiza-
cion del uso de los recursos humanos, materiales,
organizativos, tecnologicos y financieros, con ¢l fin de
lograr objetivos fijados en un plan de desarrollo acorde
con la realidad socio-economica’’ —de cada pais—.
Esta definicidén supera aquella que tradicionalmente se
referia so6lo a una fase del proceso de produccién de
viviendas: la relacionada con la técnica y el arte de
construir.

El proceso de produccién y circulacién de la vivienda
tiene un nivel de complejidad mucho mayor al que ge-
neralmente aceptan o comprenden algunos *‘especialis-
tas'’. Esta complejidad proviene de la naturaleza del
producto vivienda, el largo tiempo que demanda su
ciclo de produccién (aiin en los casos de tecnologias
evolucionadas), su dependencia de un obstdculo recu-
rrente: la tierra; el largo periodo de la circulacion de
dicho producto y las caracteristicas socio-econdémicas
del usuario o consumidor final (naturaleza de la deman-
da), que es lo que imprime su prioridad social.

Se puede afirmar que el proceso de produccién y cir-
culacién de la vivienda es ante todo un hecho organiza-
tivo. Se trata de la racionalizacién de las relaciones en-
tre los componentes de un sistema complejo y de cada
uno de ellos. No se trata solamente de ‘‘racionalizar”’
el producto final y su entorno. Se trata mds bien de
describir y actuar sobre las causas que generan la ina-
decuaciéon de la oterta a la demanda y consecuente-
mente la penuria habitacional.

Este trabajo pretende presentar un panorama general

del comportamiento de los distintos componentes de
ese sistema complejo, en el entendido de que cada pais
y algunas veces cada region, imprime una dindmica dis-
tinta a sus relaciones. Necesariamente, nuestro andlisis
estda influido por el comportamiento de las variables
analizadas, en el medio venezolano.

2. La promoclon y la esfera de la circulacién.

El proceso de producciéon de viviendas, se inicia con la
intervencion del promotor inmobiliario piblico o pri-
vado, el cual gestiona un terreno, elabora un programa
de desarrollo, contrata un proyecto, gestiona las auto-
rizaciones de desarrollo correspondientes y asegura
el capital de promocion (financiamiento de corto plazo
para la construcciéon) y el capital de circulacién (fi-
nanciamiento de largo plazo). Entonces, contrata las
obras de habilitacion del terreno (urbanismo) y de cons-

ESFERA DE LA PRODUCCION

-

f OFICINAS — 'L_

oL LI A A(nu
I FHOYECTOS

G I Ta
+ '“w Tl
o Pﬂowwr«u )
PHUGECTO
INMO I TARIOS

n M.rnmg um t Mt\ wos
(rm 0 a AlD PO s
o LA

TIE A
. AN
/ p— /
ENTLS
FINANCERDS | R e et -
ﬂ(mlfy VIVIENDAS
. i

FRAMCAMIENTO
LN PLAZO

]

{
1
f” USUAHRID CONSUMIDOR FINAL

GRAFICO N1

I A PROMOCION 1 LA FSFENA DE LA CIRCULACION

128

truccion de las viviendas. El programa inicial parte de
un supuesto conocimiento del mercado y de las condi-
ciones de la demanda (requerimientos socio-econdomi-
cos y de espacio de los usuarios) y logicamente, tanto el
proyecto como la construccion obedece a una prede-
terminacion tecnolégica cuyo objetivo fundamental
es el de aumentar la velocidad de rotacion del capital
de promocién y reducir los costos, efectos que general-
mente no se dejan sentir en los precios, pues son apro-
piados por el promotor privado. En el caso de los pro-
motores piiblicos la reduccién de costos tiene por obje-
to fundamental reducir el monto de los subsidios di-
rectos o indirectos que incorporan todos los programas
publicos.

La actividad de los promotores inmobiliarios y de los
entes financieros especializados, se inscribe dentro de
la esfera de la circulacién (ver gréfico N° 1).
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3. La esfera de la produccién

La contratacién de las construcciénes acciona el proceso
de produccién de las edificaciones, realizado por las
empresas constructores privadas. La empresa, de
acuerdo con la tecnologia seleccionada, incluida en el
proyecto, a la documentacién del mismo y segin la
practica constructiva aceptada, combina los factores
de produccién: bienes de capital y fuerza de trabajo,
para producir las transformaciones necesarias a los in-
sumos de la producciébn (materiales y componentes
constructivos). La mayor o menor utilizacién del capi-
tal en el proceso de produccién, determina el grado de
mecanizacion de la produccion y la velocidad de ro-
tacién del mismo.

Los insumos provienen del sector manufacturero: la
industria de los materiales de construcciéon, constitui-
da por un sinniimero de empresas de distinto tamaifio,
caracteristicas productivas y localizacion geogréfica.
La maquinaria y equipo provienen generalmente de
las grandes empresas internacionales de produccién
de bienes de capital, puesto que en la mayoria de
los paises latinoamericanos la produccion de maquina-
ria y equipos es muy baja o nula. La fuerza proviene de
la poblacién activa del pais y en caso de Venezuela una
buena parte de inmigracion oficial o indocumentada.
(ver grafico N° 2). Sin embargo, la mayor parte de la
produccién de viviendas en los paises latinoamericanos,
escapan a este complejo proceso de produccibn y circu-
lacién y corresponden al llamado ‘‘sector informal’’
de produccién de viviendas que opera al margen de las
disposiciones legales urbanisticas y sanitarias e inclu-
sive de propiedad de la tierra y de seguridad y defensa
civil,
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4. Los promotores inmubiliarios.

4.1. Los Promotores Publicos: Instituciones Oficiales de
Viviendas: La funcién de los promotores piblicos abar-
ca generalmente las siguientes dreas:

—Investigacion y evaluacion del problema habitacional
—Formulacién de politicas y planes

—Obtencion de recursos financieros

—Adquisicion de tierras

—Elaboracién de proyectos

—Contratacion de las obras de urbanismoy
construccion de las viviendas con empresas
constructoras privadas.

—Venta o arrendamiento de las viviendas
—Otorgamiento de créditos para construir, mejorar o
ampliar la vivienda

—Administrar y mantener los conjuntos habitacionales
—Otorgamiento de subsidios directos o indirectos.

Las instituciones oficiales de vivienda atienden funda»
mentalmente los sectores de menores ingresos de la po-
blacidn a través de programas en mayor o menor grado
subsidiados, unas veces en forma implicita, otras expli-
citamente.

En Venezuela, el promotor piiblico fundamental es el
Instituto Nacional de la Vivienda, INAVI (antiguo Ban-
co Obrero) fundado en 1928, Entre 1928 y 1980 el Ban-
co Obrero -INAVI- construyé directamente o indirecta-
mente mediante créditos y avales cerca de 600.000 vi-
viendas,que hoy en dia dan albergue a mis de 3.000.000
de venezolanos equivalentes a casi el 20% de la pobla-
cion del pais.

No hay dudas acerca de la magnitud de esta gestién,
pero la que debera ser realizada en los proéximos 20
afios, equivalente a por lo menos ocho veces lo ejecuta-
do en los dltimos S0 afios, hace inoperante la actual
organizacién institucional piiblica en este campo.
El problema bisico a resolver sera el planteado por la
imperiosa necesidad de descentralizar todas las fa-
ses de disefio, construccién y operacion de los con-
juntos habitacionales. transferidos al nivel regional y
1eal Aichas funciones. La descentralizacion funcional

y operacional es en el campo de la produccién de
los equipamientos colectivos urbanos, una necesidad
impostergable. Esta situacién es comin a muchos pai-
ses latinoamericanos y se corresponde generalmente
con nuestras arcaicas estructuras administrativas.

4.2. Los Promotores inmobiliarios privados: Con la apa-
ricion de los entes financieros especializados en el su-
ministro de capital de promocion y circulacion.se hizo
posible la apariciéon de otra fraccién especializada del
capital: los promotores inmobiliarios privados.

Lo que hacen es bien conocido:

—~Comprar o adquirir una opcién de compra sobre un
terreno.

—FElaborar un programa

—Contratar un proyecto

—Gestionar financiamiento para la construccién y ven-
ta de las viviendas.

—Contratar las obras de urbanismo y construccién
—Alquilar o vender las viviendas al sector solvente de
la demanda.

Es el promotor, en connivencia con los entes financie-
ros, quien maneja la oferta final y fija las condiciones
de comercializacioén de la mercancia vivienda.

S. La Tierra: Obstdculo recurrente.

S.1. Una caracteristica especifica del proceso de pro-
duccién de la vivienda es la relacionada con el cardcter
no reproducible del suelo urbano. En efecto,al terminar
cada ciclo, es necesario disponer de un nuevo terreno
para reiniciar otro ciclo de produccion. El suelo, a dife-
rencia del resto de las industrias y ain de la agricul-
tura, se constituye en un obsticulo recurrente que rea-
parece al decidir el inicio de cada ciclo de produccién
en la construccion. Este obstidculo guarda relacién con
el caricter “‘discreto’’ de produccién inmobiliaria,
puesto que la produccién continua no es posible sino
en condiciones sumamente especiales y consecuente-
mente no se puede producir “*en avance'’,

5.2, Por otra parte, el precio de la tierra urbana es de-
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terminado bisicamente por los promotores inmobilia-
rios e indirectamente por los entes financieros, que
actian como agentes que-valorizan el capital al trans-
formar el uso del suelo, La forma como se produce tal
valorizacion y se establece la renta se basa en el siste-
ma del *‘calculo hacia atrds’’ método usado por el pro-
motor para determinar el potencial de rendimiento del
terreno objeto del desarrollo. Este mecanismo conlle-
va algo fundamental: no es la renta la que determina el
precio, es el precio el que determina la renta. Esta de-
pendencia de la renta del precio, ha sido la causa bi-
sica de aceleracion del proceso de inflacién inmobilia-
ria y especialmente del precio de los terrcnos y de la

renta del suelo.
5.3. La propiedad piiblica del suelo es una forma con-

creta de obstaculo a la sobreganancia, sin embargo su
efectividad dependera de las relaciones politicas y de
los intereses privados que la influyen y determinan, en
cada pais particular. No es posible por tanto, hablar
de racionalizacién de la produccion de viviendas sin
considerar esta variable tan importante.La demanda fu-
tura de tierra para el desarrollo urbano, no podrd ser
afrontada sin una racionalizacién profunda de toda la
legislacién que tiene que ver con el ordenamiento te-
rritorial y urbanistico y el régimen de propiedad y uso
del suelo. En el caso de Veneczuela este factor es cru-
cial.

6. El Financlamlento.

6.1. La vivienda es una mercancia de produccién discre-
ta y largo periodo de circulacion.El tiempo de circulacior
concluye cuando el consumidor final, en nuestro caso
el ocupante de la vivienda, termina de cancelar total-
mente el capital que ha tomado la forma de mercancia
inmobiliaria (la vivienda). La mayor parte de la pobla-
cién asalariada, los profesionales jovenes y pequefios
comerciantes no estin en capacidad de pagar la vivien-
da, sino a medida que se produce su consumo. El re-
torno del capital tiene que prolongarse por una buena
parte de la vidaitil de la vivienda. Hace falta, entonces.
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que intervenga un capital que se inmovilice durante
el periodo necesario para que los usuarios cancelen
el precio de la vivienda. Este es el capital de circula-
cién o financiamiento a largo plazo. Su existencia es
una condicién para la reproducion misma; y ha sido la
condicion que ha permitido la aparicion de entes fi-
nancieros especializados: Banca Hipotecaria y Siste-
mas de Ahorro y Crédito.

6.2. Por otra parte, como hemos sefialado antes, la pro-
duccion de viviendas envuelve un gran nimero de ac-
tividades y actores; y miiltiples transformaciones de ca-
pital, dinero en capital, mercancia en capital, dinero va-
lorizado. Cada proceso productivo se reinicia sobre un
terreno distinto sujeto a negociacion, siendo el ci-
clo de produccion, atin en los casos de tecnologias me-
canizadas, muy largo. Se requiere financiamiento a
nivel de la producion de insumos, de los bienes de ca-
pital, de las empresas constructoras, para la promo-
cién (terreno y proyecto) y para la venta de las vivien-
das. Se produce entonces una cadena acumulativa
de intereses sobre intereses, cuyo resultado es el de
que en precio del producto final, el peso real del cos-
to financiero es apreciablemente mas alto que en cual-
quier otro sector de la produccién. Esto asigna una pre-
minencia definitiva a los aspectos financieros en el
planteamiento de la racionalizacion de la produccién
de viviendas. Para ilustrar este punto, podemos seifia-
lar que en Venezuela, los costos financieros de cons-
truccién en una vivienda producida por el sector priva-
do, superan el 25% del precio de venta y los costos fi-
nancieros totales (incluyendo los intereses del crédito
a largo plazo) superan el 75% del precio global de la vi-
vienda.

Pero para que exista el financiamiento a largo plazo, se
requiere la existencia de una masa de ahorros colocado
a largo plazo también (cédulas hipotecarias, bonos,etc.)
y una alta propensién al ahorro de corto y mediano pla-
zo. Estas condiciones no se presentan actualmente,
cuando el proceso inflacionario y la crisis generalizada
ha deteriorado profundamente la capacidad de ahorro
de las familias.

6.3. Otro problema coyuntural que afecta casi univer-
salmente a la produccién y circulacién de la vivienda,
es el de las altas tasas de interés, que golpea no solo
por la via de los costos de construccién, sino por el del
costo financiero, la posibilidad de acceso a una vivienda
adecuada a las familias de menores ingresos. Situa-
cion ésta que aunada a la drastica reduccién de la pro-
pensién al ahorro de las familias, crea condiciones tan
adversas que el problema de racionalizacion de la cons-
truccién, pasa a ser secundario a los problemas deriva-
dos del comportamiento de las variables financieras:
liquidez monetaria, ahorro, circulante y tasas de in-
terés.

7. El Proyecto.

7.1. La ausencia de una normativa \inica y coherente en
la industria de la construccion, afecta no sélo la organi-
zacion del proceso de produccién, sino la posibilidad
de su optimizacion,

Son ampliamente conocidos y comunes los problemas
derivados de tal falta de sistematizaciéon y racionaliza-
cion: falta de compatibilizacién entre distintas normas
y procedimientos, normas y criterios no ajustados a la
realidad, ausencia de criterios de coordinacion dimen-
sional e inexistencia de mecanismos eficientes de con-
trol de calidad en materiales, componentes y edifica-
ciones.

Esto, aunado a procedimientos anacrénicos e inoperan-
tes en las tramitaciones legales y administrativas para
permisos de construccién y autorizaciones, influyen
negativamente tanto en la productividad del sector,
como en la rotacién de los capitales industriales y de
promoci6n.

7.2. Cuando se trata de producciéon masiva de edifica-
ciones, como es el caso de los equipamientos colecti-
tivos: viviendas, escuelas, centros de salud, etc., la
practica tradicional del arquitecto y el ingeniero cons-
tituyen un freno a la produccién y la productividad.

En efecto, tanto los métodos d¢ disefio, como la docu-
mentacién de proyectos, responden a una concepcién

individualizada de la edificacién y a un enfoque produc-
tivo basado en la repeticion del proceso de diseno,
total o parcialmente, para cada edificacién o conjunto
limitado de ellas. Asi, ¢l proyecto representado en
planos y documentos que no han variado por los menos
en cincuenta afios, se constituyen en un obsticulo
adicional al proceso de produccion, e impiden una ma-
yor participacién del equipo de disefio en la fase de
construccion. Las decisiones que debian estar previstas
en ¢l proyecto, son tomadas por los constructores y al
romperse la continuidad, desaparece la posibilidad de
reciclaje o retroalimentacion de la informacién. Esta si-
tuacion, que no es grave para un proyecto individual, es
desastrosa en la produccién masive, pues perpetia
errores y malas decisiones de disefio.

7.3. La documentacion tradicional: planos definitivos
de proyecto (nd de construccion), especificamente
descriptivas (no de comportamiento), presupuestos
por partida y otros documentos grificos o escritos,
son totalmente inoperantes en los casos de proyectos
masivos con sistemas constructivos tradiciorales o
industrializados; e inclusive constituyen una forma de
bloqueo a la innovacién tecnolégica y la racionalizacion
progresiva del proceso. La sola preparacién de la docu-
mentacién: dibujo, selecciéon, copia, doblado, en-
carpetado y archivo de planos; selecciéon, preparacion,
mecanografia y copia de especificaciones; calculos y
discusiones de precios, preparaciébn y mecanografia
de presupuestos y otras miiltiples y tediosas activida-
des, insumen un tiempo tan grande, que de por si li-
mitan la posibilidad de produccién masiva continua.
He aqui otro importantisimo campo para una accion
racionalizadora coherente con todo el proceso de pro-
duccién y circulacién de la vivienda.

8. El Factor Tecnolbgico.

8.1. El sector vivienda tiene generalmente un peso im-
portante en relacién al Producto Nacional Bruto y la In-
versién Bruta Fija (Formacién de Capital Fijo), caracte-
ristica que también es similar en paises mas desarrolla-



dos. También insume productos que provienen de mil-
tiples dreas del sector manufactureroy que caracterizan
su efecto multiplicador en la economia, Al mismo tiem-
po, es el sub-sector que genera el mayor volumen de
empleo del sector construccién, Sin embargo, es ¢n to-
das partes una rama de estructura atrasada en relacion
al resto de la industria. Mantiene unas relaciones de
produccién que corresponden a la manufactura, mien-
tras otras industrias han llegado a la etapa de la auto-
matizacion.

Las sefiales de este bloqueo en la etapa manufactu-
rera son numerosas. Por ejemplo, la division del traba-
jo entre los oficios de la construccién, o entre categoria
de las empresas, siguen en lo esencial sin modificacion
desde hace siglos; la albaiiileria, la carpinteria, la plo-
meria, la herreria, son especialidades que han cambia-
do muy poco.

La maquinaria y equipo en la construccién, aunque més
eficientes o sofisticadas, son todavia herramientas ma-
nejadas por ¢l operario, como en la manufactura. Por
eso la estructura de calificaciones de la fuerza de traba-
jo es crucial: la relacién entre obreros calificados y no
calificados. La mayor productividad no se puede lograr
sino con mucha dificultad y en general alargando la
jornada de trabajo.

Las tecnologias mecanizadas que han constituido cierto
avance, no modifican, sin embargo, las relaciones de
produccién caracteristicas del proceso.

La composicion orginica del capital (capital fijo entre
capital variable) es baja y la velocidad de rotacién es
relativamente elevada, si se la compara con la industria
pesada, por ejemplo. En consecuencia, la tasa de acu-
n'Eulacic'm es lenta, lo que bloquea la innovacién tecnol6-
gica.

8.2 La tecnologia, concebida como el “*estado del arte"”
en un momento determinado de las fuerzas producti-
vas, esta presente por esa misma razén en los tres fac-
tores del proceso de produccién: fuerza de trabajo,
insumos de la construccién y bienes de capital.

La transferencia de tecnologia puede producirse a tra-
vés del adiestramiento de la fuerza de trabajo. e in-

clusive mediante la importancia directa de operarios,
especialistas y técnicos. Es posible la compra de ma-
teriales de construccion y componentes en el extranje-
ro, lo cual comporta transferencia tecnoldgica,

También es posible la compra o transferencia de tec-
nologia para la produccién de materiales y componen-
tes. Hay también compra de tecnologia en forma de ma-
quinarias, equipos y herramientas; y de tecnologia para
la produccién de ellas (Know how).

8.3. Este enfoque nos ofrece un planteamiento, en rela-
cién a la tecnologia, mas globalizador que el tradicio-
nal, restringido al sefialamiento de la industrializacion
de la construccién como el objetivo tecnologico funda-

mental. Es por tanto, del adecuado manejo de los fac-

tores de produccién, del conocimiento del estadc del
arte en cada uno de ellos, de su adecuada organizacion
y de las relaciones sociales de produccion implicitas
en todo proceso de trabajo, que podréd obtenerse un re-
sultado tecnoldgico determinado, o lo que pudiera-
mos llamar un estilo tecnologico. En buena parte, el
fracaso de muchos intentos de introducir algunas tec-
nologias foraneas de construccion (ain sin ser ellas no-
vedosas) ha sido debido a la insistencia de imponer la
tecnologia a través del producto final, con un inadecua-
do, o son considerar el manejo de los factores de pro-
duccién y de las relaciones entre ellos. Este mismo cri-
terio limita la posibilidad de desarrollar tecnologias
propias, y lo que es mis importante su incorporacion
al aparato productivo.

8.3. Este enfoque nos ofrece un planteamiento, en rela-
cién a la tecnologia, méis globalizador que el tradicio-
nal, restringido al sefialamiento de la industrializacién
de la construccién como el objetivo tecnolégico funda-
mental. Es por tanto, del adecuado manejo de los fac-
tores de produccion, del conocimiento del estado del ar-
te en cada uno de ellos, ae su adecuada organizacién
y de las relaciones sociales de produccién implicitas
en todo proceso de trabajo, que podré obtenerse un re-
sultado tecnolégico determinado, o lo que pudieramos
llamar un estilo tecnolégico. En buena parte, el fracaso
de muchos intentos de introducir algunas tecnologias
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foraneas de construccidén (atin sin ser ellas novedosas)
ha sido debido a la insistencia de imponer la tecnologia
a través del producto final, con un inadecuado, o sin
considerar el manejo de los factores de produccién y de
las relaciones entre ellos. Este mismo criterio limita
la posibilidad de desarrollar tecnologias propias, y lo
que es mds importante su incorporacion al aparato pro-
ductivo.

9. La Empresa Constructiva.

9.1. La empresa constructora es el agente fundamental
en el proceso de produccion de la industria de la cons-
truccion, en nuestro caso particular la vivienda.

El proceso de trabajo en la construccién de viviendas
puede ser definido como de manufactura heterogénea,
retrasado si se le compara con la gran industria. El
hecho de que la vivienda sea un producto discreto, que
no se puede producir en forma continua y'la existencia
del antes mencionado obsticulo recurrente a la tierra,
condiciona la organizacién de la empresa y su forma de
adecuacién a las caracteristicas permanentemente cam-
biantes de la demanda. Las fluctuaciones en los progra-
mas de construccion y especialmente en las inversiones
del sector piiblico, han tenido un efecto decisivo en la
limitacion al proceso de industrializacion o racionali-
zacion de la construccion de viviendas. Estas fluctua-
ciones exigen rapidos ajustes en las empresas cons-
tructoras, lo cual se ha logrado generalmente mediante
la reduccién del capital fijo, la contratacion temporal
de mano de obra y el desarrollo del sistema de sub-
contratacion,

9.2. Otros efectos de la inestabilidad de la demanda de
construccién de viviendas es el bajo promedio de vida
de las empresas constructéras y la desaparicién y apari-
cién de empresas ‘‘gestoras’’ de contratos (mo propia-
mente constructoras) con cada cambio de gobierno e in-
clusive deministro. Esta situacién genera un grave pro-
blema en la actividad de la construccién, constituido
por el bajo nivel organizativo de las empresas que ope-
ran en la produccién de viviendas y otras edificaciones,
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lo cual incide en el nivel tecnolégico, la productividad y
consecuentemente en los costos. El sobre-costo origina-
do por deficiencias administrativas es siempre transfe-
rido al consumidor final y pasa a formar parte del in-
cremento permanente en los precios de venta de las vi-

viendas. .
9.3. Otro factor importante de ¢onsiderar al plantear

los problemas de racionalizacién de la construccién
es el hecho de que normalmente en las empresas cons-
tructoras el rubro “‘inventarios’’ es muy bajo, los insu-
mos son consumidos de inmediato en el proceso de pro-
duccién para mantener los inventarios al minimo y por
que los insumos en buena parte no son susceptibles de
almacenar por su naturaleza y por el espacio ocupado.
Al mismo tiempo no se puede mantener ‘‘stocks’’ del
producto final, salvo el minimo que mantienen las em-
presas de prefabricacién durante el lapso transcurrido
entre produccién y montaje. Esto confirma la muy im-
portante hipotesis de que en la industria de la cons-
truccién el ritmo de produccién estd basicamente con-
dicionado por la garantia de suministro de los insumos
y su oportunidad de entrega. Este es un factor funda-
mental cuando se analiza la logistica de produccion
de las empresas constructoras y se pretende influir
en la productividad sin considerar todas las variables.

10. Los Insumos: Materlales y Componentes.

1Q.1 Los materiales y componentes constructivos son
el objeto de trabajo dentro del proceso de produc-
cién de edificaciones. La energia desplegada por la
fuerza de trabajo y la maquinaria y equipo, permiten
generar el, o los procesos de transformacién necesarios
para integrar-combinar los insumos y producir las edi-
ficaciones.

La produccién de los insumos corresponde a otro proce-
so de trabajo que desarrollan las empresas productoras
de materiales y componentes, agrupadas dentro de la
llamada industria de los materiales de construccién.
Esta, estd constituida por un sinnimero de empresas
productoras de distinto tamaifio, capacidad econémi-

ca y productiva, nivel tecnolégico, permanencia y lo-
calizacién geografica.

10.2. La produccién de viviendas demanda una gran
variedad de insumos, distribuidos a lo largo del proce-
so de trabajo, que es también largo en si. Esta circuns-
tancia hace que el acto administrativo de colocar los pe-
didos y coordinar las entregas con la secuencia de pro-
duccidn, sea crucial para el ciclo de produccién. Por su
volumen, dificultad de almacenamiento y afectacion por
el medio, asi como por el capital productivo que se in-
movilizaria, no es posible almacenar insumos a nivel
del constructor. Anteriormente hemos sefialado que
en la mayoria de las empresas constructora los inventa-
rios son siempre minimos. Por tales circunstancias la
oportunidad de colocar los pedidos y el suministro opor-
tuno, son los factores que condicionan el ciclo de pro-
duccién. Pero coordinar eficientemente el suministro de
insumos representa serias dificultades, que se traducen
en nuevos obsticulos, debido a lo heterogéneo de la in-
dustria de los materiales de construccién y a la inestabi-
lidad productiva de dichas empresas, originada en la
ausencia de programas de largo plazoy a las fluctuacio-
nes ciclicas y coyunturales de la industria de la cons-
truccién.

1.3. En el campo de la vivienda, la mayor demanda de
insumos y componentes continia concentrindose
en el drea de los cerramientos exteriores y tabiques
interiores, que corresponden a vez y media la superfi-
cie construida y donde la oferta en general es escasa y
muy poco diversificada, lo cual genera por un lado per-
manentes aumentos de precio y por el otro, inadecua-
ciébn de las viviendas a las distintas condiciones geo-
ambientales. Es en esta drea, donde debe centrarse el
mayor esfuerzo de investigacién y desarrollo a la pro-
duccién y diversificacién de materiales y componentes,
Obviamente, la racionalizacién de la oferta de insumos
tiene directa relacién con las posibilidades de que el
aparato productivo y las politicas de desarrollo vigentes
permitan la innovacién, la diversificacién y la produc-
cién continua.

11. La Fuerza de Trabajo.

11.1. La caracteristica fundamental de la fuerza de tra-
bajo de la construccién, estd dada en general, por la
existencia de excedentes de obreros no calificados o
que buscan trabajo por primera vez y escasez de obre-
ros especializados. El bajo nivel de productividad del
trabajador de la construccion se debe en general a
su bajo nivel de calificacién y a la persistencia de los
mismos tipos de especialidades y oficios desde tiempos
remotos, los cuales requieren de un largo proceso de
aprendizaje en el trabajo. Quizés, el factor mds impor-
tante en la calificaciébn de esta situacioén, es también
la falta de programaci6n a largo plazo y de continuidad
y especializacién en el trabajo de las empresas, lo cual
acentia la inestabilidad laboral. Los despidos quedan
encubiertos con la finalizacién de la obra para la cual ha
sido contratado el trabajador. Sin embargo, los obreros
especializados (albafiiles, carpinteros, plomeros, elec-
tricistas, herreros) que son escasos, mantienen una
productividad més elevada y niveles mayores de ingre-
so, en virtud de las formas de contrataci6n a destajo
o por ‘‘ajuste”’.

11.2. Una adecuada planificacién de la demanda de
fuerza de trabajo para la construccién, no puede ser
establecida sino en funcién de una aplicaciébn a largo
plazo del sector y de los distintos recursos. lgualmente
se requiere una definicién del estilo tecnolégico que
permita medir la fundamental relacién capital-mano de
obra, en los distintos procesos de trabajo.

11.3. La reduccién de costos que pudieran obtenerse a
través de mejoras tecnolégicas, se ve anulado hoy en
dia por la inflacién en los precios de los insumos,
los mayores costos de la mano de obra y las eleva-
das cargas financieras. Por ello serfa necesario es-
tudiar la posibilidad de adoptar procesos de traba-
jo que permitan incorporar los excedentes de mano
de obra de las propias comunidades, incluyendo las
mujeres y los jévenes, a la produccién de componen-
tes constructivos en talleres comunales, empresas
cooperativas, o sociedades civiles de autogestién, para



la construccién de viviendas y otros equipamientos
colectivos urbanos. Este seria un medio de incorpora-
cién de esa parte no utilizada de la fuerza de trabajo,
mediante la participacién autogestionaria y no margi-
nalmente, ocupando su tiempo libre y alargando la
jornada de trabajo, como tradicionalmente lo ha sido
a través de los programas de autoconstruccién o de
plus-trabajo, en los cuales por razones obvias la produc-
tividad es bajisima. Pero este enfoque requiere de mo-
dificaciones fundamentales en los instrumentos legales
y financieros que dominan la esfera de circulacién de la
vivienda.

12. Los Bienes de Capltal: Maquinaria y Equipos.

12.1. La maquinaria, equipo y herramientas son los
instrumentos de trabajo dentro del proceso de trabajo
que desarrollan las empresas de construccion o las uni-
dades de produccién de cualquier tipo. Se clasifican
generalmente dentro del rubro de bienes de capital.
En Venezuela y buena parte de los paises latinoameri-
canos, la produccién nacional de maquinaria y equipo
de construccién y transporte, es un porcentaje minimo
de la inversion bruta fija total. Esto nos conduce a se-
fialar que la casi totalidad de la maquinaria y equipo y
buena parte de las herramientas que se usan en la cons-
truccién, son de origen importado.

12.2. Es evidente que una tendencia a aumentar el
nivel de mecanizaciéon de la construccion, aumentard
la propensién a la importacién de bienes de capital.
Por ello, es necesario desarrollar politicas destinadas a
la incorporacién progresiva de partes de origen nacio-
nal, mediante la promocién de la construccién local de
componentes,bisicos para la industria de la fabricacion
y ensamblaje de maquinarias y herramientas destina-
das a la construccién,

No deberia aceptarse sin un profundo anilisis, la tesis
de que los paises que no producen bienes de capital tie-
nen que recurrir necesariamente a ‘‘tecnologias del
Tercer Mundo’’ para producir viviendas y otras edifi-
caciones. Este concepto devaluado de la productivi-

dad sélo conduce a un mayor desperdicio de capacida-
des y recursos, reduciendo las posibilidades de racio-
nalizacién del proceso.

13. El Usuario: Consumidor final.

13.1. En los dltimos afios, dos elementos fundamenta-
les conspiran contra la posibilidad de una expansion de
la demanda solvente de los consumidores finales de la
vivienda. El primero, por el lado de la demanda, estd
constituido por la pérdida de la capacidad adquisitiva
del ingreso disponible de las familias, debido al proceso
inflacionario generalizado, que a su vez genera una
dréstica reduccion de la propension al ahorro. El segun-
do factor, ubicado en el lado de la oferta,es el de un pro-
gresivo encarecimiento de la vivienda, acompanado
de pérdida calidad y del nivel de satisfaccién de la de-
manda. Esta situacién origina una oferta marginal de
viviendas inadecuadas, algunas por encima y otras por
debajo del nivel de exigencia y expectativas, e inclusi-
ve fuera del mercado formal. Asi, proliferan las amplia-
ciones improvisadas en viviendas para albergar nuevos
grupos familiares bajo arriendo, el alquiler de cuartos
en viviendas existentes y la construccion de ranchos
(favelas) y soluciones habitacionales inadecuadas, pro-
piciadas inclusive por el mismo Estado. Obviamente,
estd situacién en la mayoria de las cosas, se ve afectada
por la expansién cuantitativa de la demanda global,
originada por el crecimiento demogréfico y en el caso
de Venezuela, adicionalmente, por la inmigracion
incontrolada,

13.2. La situacién coyuntural que afecta al sector fi-
nanciero en escala mundial: restriccién del crédito
y altas tasas de interés, ha actuado dramiticamente
alejando cada vez mds a los sectores de bajos ingresos
de la posibilidad de acceso a una vivienda digna, espe-
cialmente a las viviendas producidas por el sector pri-
vado. Es el Estado el que tiene que afrontar casi inte-
gramente al suministro de la vivienda y s6lo mediante
la asignacién de grandes recursos presupuestarios y
fuertes subsidios que a su vez inciden en una reduccion
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de la produccién real.

A titulo de ejemplo, sefialamos que en Venezuela,
ninguna familia con ingreso inferior a 5.000 bolivares
mensuales tiene posibilidad de adquirir una vivienda
producida por el sector privado; y las familias urbanas,
con ingreso inferior a esta cifra eran en 1979, el 83,12%
de la poblacién.

Este factor es el motor fundamental que reclama un
urgente e integral proceso de racionalizacién de la pro-
duccibn de viviendas a escala mundial.

Bibliografla.

Para la preparacién del presente trabajo se han con-
sultado, y en algunos casos se han utilizado pérrafos
con modificaciones de las siguientes publicaciones:

—~Castells, Manuel. La Cuestién Urbana. Sa. Edicién,
1978, Siglo Veintiuno editores, México.

—Cilento, Alfredo. La Mercancia Yivienda en Venezue-
la: su produccién, circulaclén y consumo. 1980. Mimeo.
IDEC-UCV, Caracas.

—Cilento Alfredo y Hernindez, Henrique.Las Edicio-
nes y su Producclén. 1975, Mimeo. IDEC-UCV. Cara-
cas.

—Topalov, Christian. La Urbanlzacion Capltalista,
algunos elementos para su andlisls. 1979. Editorial
Edicol, México.

—Turin, Duccio. Economia de la Construccién. 1979,
Editorial Gustavo Gili. Barcelona, Espaiia.



	TYC(1)128
	TYC(1)129
	TYC(1)130
	TYC(1)131
	TYC(1)132
	TYC(1)133
	TYC(1)134

