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Resumen
Las políticas de vivienda 

aplicadas en Venezuela desde
la fundación del Banco 

Obrero hasta hoy se han 
basado en la creencia de 

que el crédito de largo plazo 
garantiza el acceso a la 

vivienda a las familias de 
ingresos bajos y medios. 

A partir del año 1980, cuando
las tasas de interés se 

ubicaron en dos dígitos, 
el crédito de largo plazo 

dejó de ser un mecanismo
efectivo para la provisión de

alojamiento, de ahí que 
sea necesario un nuevo 

enfoque para las estrategias
de alojamiento de la 

población. En este artículo se
han incorporado distintas 

reflexiones del autor sobre la
producción progresiva de 

hogares y su financiamiento,
así como sobre la sostenibilidad

y descentralización de la 
construcción, las cuales 

pudieran ser consideradas 
a la hora de formular una 

política nacional de
alojamiento, con una visión 

y alcance distintos a los hasta
ahora planteados en 

la política oficial. 

Abstract
The applied housing policy in

Venezuela from the foundation
of the Banco Obrero, today
National Institute of Housing

(Inavi), have been based on
the belief that the credit of

long term guarantees the 
housing access to the families
of low and medium revenues.

But, from 1980 when the interest
rates reached two digits and

they have ended up 
overcoming to 40%, the credit
of long term stopped to be an

effective mechanism for the
lodging provision, making 

necessary a new focus for the
strategies of the population’s

lodging. In this article has been
incorporated  author’s different

reflections about the topic of
the progressive production of

homes, their financing, and the
sustainability and 

decentralization of the 
construction. It is a revision of

such ideas that could be 
considered when formulating a
national policy of lodging, with
a vision and reach different to

the outlined in the official 
housing policy. 
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En la primera década del siglo XXI más de la mitad
de la población del mundo estará viviendo en ciu-
dades: 3.300 millones del total de 6.590 millones se
personas (FNUAP, 1996). Cerca de 90% de la pobla-
ción venezolana estará viviendo en zonas urbanas y
más de 40% en ciudades con más de 500.000 habi-
tantes. El problema de calidad de vida de la pobla-
ción venezolana y de penuria habitacional es y se-
guirá siendo urbano. El empobrecimiento del país,
consecuencia de la crisis económica, social y políti-
ca que se inició a finales de los años setenta y que se
ha acentuado en los últimos años, ha deteriorado se-
veramente el hábitat y la calidad de vida en pueblos
y ciudades. El mayor problema que afecta a los ve-
nezolanos es el nivel de pobreza que tiene como
una de sus principales causas el alto índice de de-
sempleo que en el año 2002 alcanzó un nivel sin pre-
cedentes cercano a 17%, a lo que habría que agre-
gar el subempleo, representado por el trabajo infor-
mal, ocasional y el buhonerismo, que puede llegar a
60% de la población activa. 

Según Carlos Machado Allison (2002): «El consumo
p romedio de calorías ha venido disminuyendo en
Venezuela desde hace años. Es una medida tan
buena como otras para medir el crecimiento de la
p o b reza. En 1985 consumíamos 2.663 calorías dia-
rias; para 1990, la cifra cayó a 2.390; se recupera en-
t re 1991 y 1995, con 2446 y en los últimos dos años -
según cifras de la FAO- los valores no superan las
2.250 calorías. (...) Estos son valores promedio y, ob-
viamente, tenemos no menos del 40% de la pobla-
ción que estaba consumiendo para 2001 al menos
20% menos que el promedio». Los indicadores de
p o b reza, desempleo, ingobernabilidad y conflictivi-
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dad social. se han acelerado duante los primeros me-
ses de 2003. La pobreza, el desempleo y las fallas de
gobernabilidad son los mayores factores de vulnera-
bilidad e insostenibilidad que afectan a las ciudades
venezolanas, nuevamente presionadas por la afluen-
cia de emigrantes pobres en búsqueda de oportuni-
dades de sobrevivencia. 

En tales condiciones el acceso a un alojamiento
apropiado y costeable se ha hecho inalcanzable pa-
ra la población de ingresos medios y bajos, que cons-
tituye más de 90% de la población del país. El enfo-
que tradicional de los programas de vivienda del sec-
tor público y de la promoción privada, basados en la
oferta de “viviendas completas”, dejó de tener vigen-
cia cuando el crecimiento de los costos y precios de
las viviendas-mercancías superó progresivamente el
crecimiento de los salarios reales y del ingreso de las
familias, y esto ocurrió tan lejos como 1980 (cf. Cilen-
to, 1999). La oferta de viviendas completas se mantu-
vo mediante un salvaje racionamiento del tamaño y
calidad de las viviendas, y luego la oferta práctica-
mente desapareció.

Las instituciones del sector público (Inavi, Fondur, Fun-
dabarrios, así como Institutos Regionales y Municipa-
les) han insistido, por absurdas imposiciones desde la
cúpula del gobierno, en la promoción de viviendas
“completas” con áreas y especificaciones incumpli-
bles1 sin sacrificar la calidad y seguridad de las cons-
trucciones, lo que de hecho ha ocurrido con inusita-
da frecuencia. Entre enero del año 2000 y diciembre
de 2001, el sector público concluyó 36.313 viviendas y
el sector privado 9.639, para un penoso total de
45.952 viviendas (Linares, 2002). En 2003, la cifra no lle-
gará a 15.000 viviendas concluidas. Como resultado
vemos que en los últimos tres años la producción de
viviendas, tanto del sector público como del privado,
ha sido la más baja desde el período 1958-1959. Co-
mo referencia, entre 1966 y 1968 se terminaron en to-
tal 103.308 viviendas; y 90.818 en 1973, hace exacta-
mente 30 años (Cilento, 1980). 

Pero si el llamado sector formal de la construcción y
las políticas del Estado no han sido capaces de faci-
litar las posibilidades de la población para acceder a
una morada y un entorno vecinal con una calidad
de vida satisfactoria, la propia gente tiene que alojar-
se, a costa del medio ambiente natural, creando ba-
rriadas en lugares que han incrementado los riesgos y
la vulnerabilidad urbana. Ello se suma a las afectacio-
nes que el “urbanismo legal” ha producido por las

irresponsables y antiéticas actuaciones de funciona-
rios, promotores, constructores, arquitectos, ingenie-
ros y otros profesionales envueltos en operaciones in-
mobiliarias públicas y privadas, que han tenido efec-
tos deplorables desde el punto de vista técnico, eco-
nómico, social y ambiental. 

Es indiscutible que para poder incidir sobre la caren-
cia de alojamiento y la calidad de vida urbana será
necesario un cambio total de dirección en el rol que
corresponde a las instituciones públicas, así como en
el tipo de oferta de condiciones para el desarrollo de
un alojamiento adecuado que ellas pudieran impul-
sar, a fin de contribuir a la sostenibilidad del entorno
urbano. Sobre ese cambio de visión y de políticas tra-
ta este artículo. 

Insosteniblidad de la construcción 
de viviendas-mercancías

Desde un punto de vista estrictamente ambiental to-
do lo que hace la actividad productiva es transfor-
mar recursos en residuos. Todo el medio ambiente
modificado, que es el resultado de la actividad de la
construcción, finalmente revertirá en residuos y es-
combros. Esto es consecuente con la primera ley de
la termodinámica: nada se crea ni desaparece, todo
se transforma. Se trata de una relación cuantitativa
directa: cuanto más recursos se usen más residuos y
desechos deben ser asimilados. El agotamiento de los
recursos y la contaminación son las dos caras de la
misma moneda.

El soporte de la sostenibilidad de la construcción está
dado por la necesidad de resolver las necesidades
actuales de la población, sin comprometer el que las
generaciones futuras puedan resolver las suyas. Por
ello Solow (1993) señaló que lo importante es que el
stock total de capital fijo —el natural más el produci-
do por el hombre— no disminuya a lo largo del tiem-
po. Es decir que la sostenibilidad no es sólo la preser-
vación de los recursos naturales sino que, para man-
tener la capacidad de atender las necesidades futu-
ras, hay que ocuparse del capital total de la socie-
dad, tomando en cuenta las posibilidades de inter-
cambio entre capital natural y otras fuentes de capi-
tal, como es el caso del capital construido.

La construcción de alojamiento de manera progresi-
va, aprovechando los recursos y las capacidades po-
tenciales de la gente, implícitamente lleva a la apli-
cación del concepto de sostenibilidad, lo que es m á s
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complejo en las formas tradicionales de manejo de la
oferta de viviendas-mercancías. La diferencia radica
en que la familia aprovechará al máximo los recursos
a utilizar, ya sean éstos materiales, económicos o su
propia energía, mientras que las instituciones, los pro-
motores y los contratistas no tienen la imperiosa ne-
cesidad de reducir a un mínimo el desperdicio de re-
cursos puesto que estos entrarán en la formación del
precio, es decir que, al final, los desperdicios y las ma-
las prácticas los pagará el comprador de la vivienda-
mercancía. De hecho, el sobredimensionamiento, el
desperdicio e incluso el bote de desechos y escom-
bros forman parte del negocio, pues se cobran.

Principios básicos de sostenibilidad de la arquitectu-
ra-construcción son los de “construir bien desde el ini-
cio”, diseñar para “cero desperdicio”, disminuir el
consumo energético, aprovechar al máximo los re-
cursos locales, reducir el consumo de recursos no re-
novables, reutilizar y reciclar materiales y componen-
tes, desconstruir en lugar de demoler, “construir por la
vía seca”, diseñar para la transformación y la amplia-
ción, construir con más calidad a menor costo. Todos
estos principios están en sintonía con los conceptos
de sostenibilidad y de desarrollo sostenible que impli-
can la necesidad de reducir el impacto de las activi-
dades humanas sobre los ecosistemas naturales, y de
garantizar que los recursos extraídos de la naturaleza
para la construcción y la producción industrial se
transformen en productos que puedan quedar dispo-
nibles para las generaciones futuras (ver Cilento y
Acosta, 2002; Yean Ken, 1999).

Una mayor sostenibilidad de la arquitectura y la cons-
trucción debería incidir sobre la calidad de las cons-
trucciones y favorecer su reutilización o reconversión
para prolongar su vida útil puesto que las actividades
de urbanización y construcción no sólo son las que
mayores efectos devastadores tienen sobre el medio
ambiente natural, sino las que generan mayor canti-
dad de desechos y escombros. 

Por otra parte, las zonas destinadas al alojamiento de
la población constituyen las áreas más conspicuas
de las ciudades por ocupar el mayor espacio urba-
no. Esto indica que la producción del medio ambien-
te construido debe estar en perfecta armonía con las
expectativas y necesidades de la población, a fin de
alargar la vida útil de las zonas residenciales y reducir
las demoliciones y modificaciones producto de cons-
trucciones no adaptadas a las verdaderas necesida-
des de los ocupantes. Esa capacidad contaminante

se potencia con la producción de precarias vivien-
das-mercancías que son el reflejo de dos formas dis-
tintas de entender la racionalidad de la oferta. La pri-
mera forma está representada por la conducta de
las instituciones públicas de vivienda que deciden
en forma heterónoma qué tipo, dónde, cómo, cuán-
tas, cuándo y para quién construir las viviendas, de-
magógicamente ofrecidas en planes y pro g r a m a s ,
por lo general incumplibles. De esta manera las polí-
ticas de vivienda del Estado han mantenido un per-
manente vaivén entre soluciones habitacionales pre-
carias, casi-ranchos, y viviendas completas de cues-
tionable calidad, que no son accesibles para la ma-
yoría de la población necesitada de alojamiento. La
segunda visión es la del negocio asociado a la pro-
moción inmobiliaria de “viviendas de bajo costo”.
Desde los años sesenta, el Estado asumió el rol adi-
cional de crear incentivos, estímulos y desgraváme-
nes para que los precios de las viviendas-merc a n c í a s
p roducidas por pro m o t o res privados alcanzaran los
estratos de ingresos medios y bajos de la población.
Estos estímulos incluyeron subsidios de intereses que
con el crecimiento sostenido de la inflación se hicie-
ron cada vez más re g resivos. 

En todas partes las viviendas-mercancías pro d u c i d a s
al amparo de tales estímulos, incluyendo las genera-
das por el mecanismo de Ahorro Obligatorio de la
Ley de Política Habitacional, dictada en 1989, han
devenido en una oferta homogeneizada alre d e d o r
de un modelo de vivienda “completa” mínima que,
sin responder a las necesidades de las familias, bus-
ca sólo cumplir con los límites de precios o paráme-
t ros necesarios para recibir el financiamiento y los
beneficios o subsidios directos o indirectos acord a-
dos por el sector público. Como consecuencia se
hace evidente que no se diseña y construye para sa-
tisfacer las necesidades de las familias sino para
cumplir con las disposiciones gubernamentales y fi-
nancieras. El ajuste de la oferta se realiza entonces
disminuyendo el tamaño y la calidad de las cons-
trucciones, a fin de cumplir con los límites de pre c i o s
e s t a b l e c i d o s .

El resultado está a la vista: llegamos al siglo XXI con la
más baja producción de alojamiento para la pobla-
ción desde los años sesenta del siglo pasado, y las
pocas viviendas producidas presentan una merma
de la calidad tan grande como la falta de ética pro-
fesional de funcionarios, proyectistas, pro m o t o re s ,
constructores, inspectores y autoridades de todos los
ámbitos de la administración. De hecho, el sector vi-
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vienda ha degenerado en una situación en la cual
la oferta no es una construcción mejorable en for-
ma pro g resiva sino una mercancía de pésima cali-
dad y espacios ínfimos, cuya adaptación implica la
destrucción de parte de lo recibido y todavía adeu-
dado. Es evidente que la necesidad de modificar lo
recién adquirido implica un alto costo y la pro d u c-
ción de más escombros y residuos por los compra-
d o res ocupantes de esas viviendas. Basta visitar
cualquier urbanización de viviendas-mercancías re-
cién ocupadas: parece más bien que éstas estuvie-
ran siendo demolidas. El problema es que mientras
existan los graves desajustes económicos que afec-
tan al país desde 1978, potenciados en los últimos
c u a t ro años, los costos de construcción crecen a un
ritmo superior a la tasa de inflación, los salarios re a-
les son cada vez más negativos y el desempleo y su-
bempleo alcanzan niveles históricos, de ahí pues
que la pobreza se acentúa y la calidad de vida em-
peora de manera pro g resiva y dramática. En tales
condiciones la calidad y tamaño de las viviendas-
m e rcancías producidas por los sectores público y
privado tienen que empeorar también. La re s p u e s-
ta de la población necesitada, ante la incapaci-
dad de acceder a un alojamiento apropiado, im-
pulsa las invasiones, la construcción de ranchos, la
densificación de los barrios y el deterioro acelerado
y generalizado de las ciudades, acentuando su vul-
nerabilidad e insostenibilidad. 

¿Déficit de viviendas o déficit 
de condiciones?

En un escenario como el descrito, la búsqueda de
co r rectivos al desajuste en la oferta de alojamiento
es uno de los factores que motorizan el concepto de
construcción pro g resiva. Otro factor evidente es que
el presupuesto nacional no está en condiciones de
garantizar la oferta de unas 100.000 viviendas com-
pletas por año, equivalentes a la formación de nue-
vos hogares, que apenas proveería alojamiento a
menos del 2% de las familias; y que, incluso si se esta
meta se cumpliera, sería un indicador de eficiencia
muy bajo. A ello se añade que, a partir de 2003, las
condiciones para el acceso a un alojamiento apro-
piado en tamaño y confort se han visto evaporadas
por la profunda crisis política, económica y social
que vive el país.

Por otra parte, en una situación como la venezolana,
durante muchos años con fuerte inflación y altas ta-
sas de interés, es imposible obtener recursos del mer-

cado secundario, mediante la captación de ahorro
voluntario o institucional, para dedicarlos al financia-
miento de viviendas de bajo costo. Todo esto ha lle-
vado a la necesidad de desarrollar un enfoque distin-
to, alternativo al que hasta ahora se ha motorizado
bajo el lema de la lucha contra el “déficit habitacio-
nal”: el “déficit” que no es más que un espejismo y la
justificación para la oferta permanente y reiterada
de “planes de vivienda” demagógicos, no evaluados
ni técnicamente formulados, incumplibles y absoluta-
mente todos incumplidos. 

Mientras INAVI, Fondur o cualquier otra de las dece-
nas de instituciones venezolanas de vivienda se dedi-
can a producir unos centenares de “viviendas” para
justificar su existencia, para mantener una burocracia
cada vez menos eficiente y para hacer propaganda
con lastimosas inauguraciones, unos pocos empresa-
rios privados se concentran en producir lo mismo, con
muy poca imaginación, para extraer alguna ganan-
cia a los escasos recursos efectivamente disponibles.
La ineficiencia generalizada en lo fundamental se
debe a las erradas políticas, a una gran incompeten-
cia gerencial, a la corrupción en todos los niveles y a
la innecesaria burocratización de la gestión. 

Además, la preocupación cuantitativa hace conce-
bir los programas de vivienda como programas de
obras públicas donde priva el número de unidades
de vivienda o los kilómetros de carreteras construidas,
enmascarando, a través del anuncio de metas inal-
canzables, las falsas ilusiones o la ignorancia de fun-
cionarios, políticos y técnicos. Como consecuencia,
la mala calidad y ubicación de muchos desarrollos
públicos y privados producen graves deseconomías
generales en la dotación y operación de los servicios
públicos y en el costo y tiempo de transporte. De he-
cho, se ha constatado en muchos casos que mejorar
los servicios de transporte contribuye de manera más
eficiente a mejorar el hábitat de la población que la
construcción de nuevas “soluciones habitacionales”
de tan baja calidad e inadecuada localización que
sus ocupantes forzosos, por no tener otra opción,
continúan aspirando a un mejor lugar y un mejor alo-
jamiento. Así, el déficit de viviendas, que es un déficit
expectante, no disminuye y más bien continúa cre-
ciendo debido a la ineficacia del gasto y las políticas
erradas. De hecho, todos aspiramos a un mejor hogar
y un mejor entorno urbano. 

La razón de esa permanente miopía política que ha
llevado a los sucesivos gobiernos a fallar estrepitosa-
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mente en sus ofertas de acabar con el “déficit de vi-
viendas” es que no es el “déficit” el problema sino la
falta de condiciones para que la población pueda
de manera proactiva buscar la solución a su pro b l e-
ma de alojamiento, y no simplemente esperar que el
g o b i e rno de turno se disponga a luchar inútilmente
contra tal déficit. El meollo de la cuestión está en
que el problema habitacional debe ser planteado
como lo que es en realidad: un déficit de condicio-
nes básicas para el hábitat, es decir, abundante ofer-
ta de tierras con urbanismo básico adecuadamente
localizadas, transporte y accesibilidad, servicios pú-
blicos eficientes, créditos costeables de corto plazo,
buenos servicios de educación y salud, asistencia
técnica oportuna, etc. (Cilento, 1990, p. 6). A falta de
ello la gente se apropia de un terreno donde puede
y se aloja en las condiciones más precarias pero
adoptando una natural e impecable lógica para la
construcción pro g resiva de su hogar. El motor funda-
mental de su acción es el mejoramiento continuo de
su espacio construido y no el de tener una vivienda
t e rminada y mucho menos definitiva; es por ello que
los barrios son lo que Teolinda Bolívar (1987 y 1994) ha
llamado una «obra en construcción permanente». La
gente va construyendo su morada mientras se aloja
y según se lo indica la dinámica de cambio de la fa-
milia y de los ingresos del grupo. Todo lo que se cons-
truye es porque va a ser utilizado de inmediato, los
residuos de la construcción se usan en el mismo pro-
ceso, materiales y componentes se reutilizan, y todo
lo construido se mejora día a día. Es lo que Henrique
H e rnández ha llamado «la lógica de la pre c a r i e-
dad». Pero lo que la gente no puede lograr por su
p ropia cuenta son condiciones urbanas adecuadas
que garanticen, además de su único patrimonio en
p e rmanente construcción, condiciones apro p i a d a s
de accesibilidad, sanidad, seguridad, abastecimien-
to, educación, re c reación; es decir, un mínimo de
calidad en su entorno y condiciones de habitabili-
dad. Por esa razón en los barrios que han ganado al-
to grado de permanencia-consolidación el déficit
existente no es de viviendas sino de condiciones ur-
banísticas en el entorno. Esto explica también por-
qué los habitantes de los barrios tardan tanto en re-
vestir las paredes exteriores de sus hogares, pues lo
hacen justamente cuando mejora la accesibilidad y
el urbanismo, entre tanto, se ocupan del mejora-
miento interior de la edificación en la búsqueda de
un mediano confort. 

De ello se desprende que la cuestión fundamental a
resolver por el Estado es la creación de condiciones

para que la población pueda acceder a un aloja-
miento ajustado a sus necesidades. Pobres y ricos
c o n s t r u y e ron sus hogares durante toda la historia de
ciudades y pueblos y, desde la antigüedad más re-
mota, los Estados se ocuparon, además de hacer la
guerra, de construir murallas, vías y calzadas, acue-
ductos, alcantarillado, puertos, templos, palacios...
Sólo fue a principios del siglo pasado cuando los go-
b i e rnos del Welfare State y el S o z i a l s t a a t c re a ron ins-
tituciones públicas de vivienda (Cilento, 1999, pp. 25-
38) y con el crédito a largo plazo apareció la pro m o-
ción inmobiliaria privada. Es hora de revertir el pro c e-
so, haciéndolo descansar más en las capacidades
que tienen los pueblos de construir su alojamiento y
mejorar su entorno, facilitándoles tierra, crédito y una
asistencia técnica apropiada a sus verdaderas ne-
cesidades técnicas, organizativas y legales.

Hogares de desarrollo progresivo

Hace 60 años, en 1942, cuando el Banco Obre ro2 e s-
taba construyendo el conjunto de El Silencio en el
c e n t ro de Caracas, la gobernación de la ciudad
p romovía la construcción de la urbanización obre r a
Lídice, en cuyo proyecto se planteaba la construc-
ción pro g resiva del urbanismo y las viviendas. Las
casas, de un dormitorio, dispondrían de un corre d o r
que permitiría agregar más cuartos, y el baño con
un WC de sifón «dejando sitio para que el pro p i e t a-
rio instalara los demás artefactos sanitarios». Las ca-
lles serán de «tierra afirmada con granzón», para
posterior asfaltado, y «las cañerías del acueducto se
dispondrán en suficiente capacidad para cada ca-
sa, pero sólo se instalarán, en la primera etapa, pilas
públicas» (Martín, 1994). Dadas las restricciones deri-
vadas de la Segunda Guerra Mundial, el cambio de
la oferta hacia urbanizaciones de desarrollo pro g re-
sivo era una decisión de máxima racionalidad. Sin
e m b a rgo, tan importante formulación no se convir-
tió en política de suministro de alojamiento ante el
reconocimiento de no poder ofrecer viviendas com-
pletas, y las restricciones del ingreso de los sectore s
p o p u l a res. Así, el Banco Obre ro (después) se ocupa-
ría de otra cosa.

Dos años antes Alvar Aalto (1940), al referirse a las ne-
cesidades de reconstrucción que confrontarían to-
dos los países beligerantes en la Segunda Guerra
Mundial, planteó la necesidad de un «tercer sistema»
f rente a la construcción de barracones que después
deben ser reemplazados por nuevos edificios y que
por la urgencia no reúnen las condiciones para una
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vida más permanente; por eso se llega a «terc e r a s
ciudades». Escribió Aalto: «¡Qué antieconómico re-
sulta el sistema de sustituciones!»; y luego señaló que
debe existir un tercer sistema que en el período más
b reve satisfaga todas las necesidades elementales
de la población. «Pero ese sistema debe, al mismo
tiempo y sin demolición alguna (subrayado nuestro ) ,
c recer hasta el punto de la completa satisfacción de
las necesidades de una sociedad civilizada». Debe
planificarse la comunidad y deben construirse las vi-
viendas de modo que el nivel de vida de la gente
pueda alcanzarse paulatinamente. Al existir tal ne-
cesidad de viviendas debe procurarse, en primer lu-
g a r, una unidad básica que satisfaga las necesida-
des elementales; debe realizarse la construcción de
cada vivienda individual de modo que pueda al-
canzarse una calidad mayor, durante el próximo pe-
ríodo de construcción, sin necesidad de destruir na-
da de la anterior estructura. «Hemos de construir ca-
sas que han de crecer» (op. cit.). Aalto fue el verd a-
d e ro precursor de la vivienda pro g resiva de la que
tanto se habla hoy en día.

Pero la construcción progresiva no es un invento de
los profesionales o agentes de la construcción formal,
es el método que desde tiempos ancestrales ha utili-
zado la gente para construir su morada o alojamien-
to. Como ya se señaló, fue sólo a comienzos del siglo
XX cuando aparecieron agentes públicos y privados
que intermediaron entre la familia y su alojamiento
mediante la oferta de una construcción a través de
instituciones públicas de vivienda y la promoción pri-
vada. Estos se constituyeron en intérpretes de las ne-
cesidades de las familias demandantes de un hogar
o construcción para el alojamiento; así el hogar se
transformó en una mercancía, la vivienda-mercan-
cía, bajo la forma de un producto terminado al cual
debe constreñirse la familia acabando así con la lar-
ga tradición de construir “nuestro hogar”, según nues-
tras propias necesidades y expectativas. Con el mo-
delo de la vivienda completa, que llega en forma ins-
tantánea, y la dinámica de una estructura familiar
cambiante, no se tiene otra opción que demoler pa-
ra adaptar y ampliar.

Visto de esta manera, una construcción de desarrollo
progresivo es la que va a crecer en la medida de las
necesidades, expectativas y posibilidades de sus
ocupantes, eliminando las deseconomías producidas
por la necesidad de demoler y reconstruir parte de la
edificación. Esa progresividad estará representada
en la construcción de nuevos espacios cuando se re-

quieran y en un proceso permanente de mejora-
miento de la calidad y el confort.

La célula básica de una vivienda de desarrollo pro-
g resivo o p r o t o v i v i e n d a (Aalto, op. cit.) es el núcleo
inicial que irá creciendo mediante adiciones horizon-
tales o verticales según las necesidades y capacida-
des de los ocupantes. Su tamaño y calidad inicial
también dependerá de la capacidad económica
de éstos e irá expandiéndose, modificándose y me-
jorando, tanto en espacio habitable como en cali-
dad, al mismo tiempo que es habitada. Esto quiere
decir que un plan de construcción pro g resiva de alo-
jamientos debe incluir, necesariamente, urbaniza-
ción de tierras con infraestructura básica de desarro-
llo pro g resivo, oferta de protoviviendas, oferta de
créditos de corto plazo y asistencia técnica local, in-
tegral y oportuna.

Construcción en el largo plazo con 
financiamiento de corto plazo

El concepto de sostenibilidad es múltiple por cuanto
tiene implicaciones políticas, técnicas, económicas,
sociales, ambientales y éticas. Cuando hablamos de
« h o g a res sostenibles» también estamos re f i r i é n d o n o s
a la sostenibilidad económica, es decir, a su costea-
bilidad. Ya hemos visto que los modelos de financia-
miento aplicados a lo largo de muchos años no ga-
rantizan la sostenibilidad económica y social de los
h o g a res construidos.

Como ha sido señalado, el paradigma que orienta a
funcionarios, promotores y banqueros reitera el mito
de la “terminación” de miles de viviendas en el corto
plazo con financiamiento de largo plazo. Se insiste en
que se puede superar el déficit construyendo instan-
táneamente, esto es, mientras más rápido mejor, un
gran número de viviendas completas cuyo tamaño
será cada vez menor a medida que la inflación incre-
menta los costos y evapora el ingreso de las familias;
también se insiste de manera reiterada en señalar
que el ajuste entre la oferta y la demanda se puede
efectuar alargando los plazos de los créditos. Ya sa-
bemos a dónde ha conducido esa errada política.

El concepto de desarrollo progresivo o de construc-
ción progresiva implica, por el contrario, un proceso
mediante el cual una edificación, particularmente
para el alojamiento de una o varias familias, se cons-
truye en el largo plazo con financiamiento de corto
plazo. Es decir, se desarrolla por etapas sucesivas de
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construcción utilizando varios eventos de recursos
propios o de obtención de préstamos de corto plazo.
Lo que caracteriza el desarrollo progresivo frente a la
idea tradicional de la “vivienda ampliable” es que la
progresividad no es sólo para el logro de mayores es-
pacios, sino también para alcanzar una mayor cali-
dad y confort de manera progresiva a fin de disminuir
radicalmente el costo inicial del acceso al alojamien-
to y ajustar los costos de las distintas fases de amplia-
ción y mejoramiento. La progresividad es consecuen-
cia de que la conformación del hogar familiar, al
igual que la composición y características de la fami-
lia, es cambiante en el tiempo; esto quiere decir que
el hogar es un proceso y no un producto.

De manera concomitante, el financiamiento de los
distintos eventos de ampliación y mejoras, mediante
a h o r ro y créditos sucesivos de corto plazo, re d u c e
significativamente el pago de intereses financiero s ,
en especial cuando las tasas de interés se ubican en
dos dígitos3. Este enfoque está exactamente en el
e x t remo opuesto a la práctica tradicional de las ins-
tituciones de vivienda y de la promoción privada
que obligan a «construir en el corto plazo con finan-
ciamiento de largo plazo», esquema válido sólo
cuando las tasas de interés no superan 10% y los sa-
larios reales son positivos. El crédito de corto plazo al
que nos referimos, para financiar las etapas sucesi-
vas de ampliación del hogar, implica préstamos con
plazos no mayores a cinco años, que no re q u i e re n
garantías hipotecarias. Cuando estos préstamos son
o t o rgados a grupos organizados, como los c o n d o m i -
n i o s a los que nos re f e r i remos más adelante, los prés-
tamos pueden ser garantizados mediante esquemas
de garantías solidarias o compartidas. 

Es oportuno re c o rdar que todos los sistemas de finan-
ciamiento de largo plazo (préstamos con plazos en-
t re 15 y hasta 30 años) son esquemas financieros que
han funcionado eficientemente en países con larg o s
períodos de tasas de interés de un dígito medio. En
sociedades con bajas tasas de interés estables se
d e s a r rollan sólidos mercados secundarios que perm i-
ten canalizar volúmenes importantes de ahorro pri-
vado hacia el financiamiento de viviendas comple-
tas de alta calidad. Pero eso es exactamente lo con-
trario de lo que ocurre desde hace más de veinte
años en Ve n e z u e l a .

La idea de que el largo plazo beneficia a los com-
p r a d o res de vivienda es errónea (Cilento, 1989, pp.
146-151). En efecto, el préstamo para adquirir una vi-

vienda completa, por ejemplo de 8 millones de uni-
dades monetarias, pagadero en 20 años, al 20% de
interés a tasa fija, significa el pago en intereses del
310,7% del capital total. Si el préstamo se transform a
en cuatro préstamos sucesivos de dos millones con
cinco años de plazo cada uno, los intereses pagados
se reducen a 67,2% de cada uno de los préstamos
de dos millones. Esto significa que por el mismo mon-
to de 8 millones se paga en el plazo de 20 años un to-
tal de 24.856.800 bolívares en intereses y por los cua-
t ro préstamos un total de 5.375.208, es decir, 21,6% de
lo pagado por intereses en el préstamo a 20 años.
Aun si se tratara de una tasa de 15% en los mismos 20
años, los intereses de los cuatro préstamos a cinco
años alcanzarían en total 22,4% de los intereses acu-
mulados en el préstamo a 15 años4. 

Para completar la idea, si el préstamo de 8 millones
se otorga a 20 años con una tasa de interés del 8 %,
los intereses acumulados serían exactamente la ter-
cera parte de los intereses a la tasa del 20%. Por eso
el largo plazo sólo favorece a la familia si la tasa de
interés es menor al 10-12 %. Todo lo anterior rebate la
idea de que el financiamiento de corto plazo no per-
mite el acceso a viviendas costeables por familias de
i n g resos bajos. Lo único que hay que garantizar es
que a la familia se le otorgue otro préstamo, ajusta-
do por la inflación, una vez cancelado el anterior,
para financiar la siguiente etapa de ampliación y
mejoramiento de su hogar. Se trata entonces de, en
lugar de otorgar un préstamo a largo plazo, estable-
cer el compromiso de otorgar varios créditos sucesi-
vos de corto plazo, condicionados a la cancelación
del anterior. Así, el crédito de largo plazo se transfor-
ma en 4 o 5 créditos sucesivos con plazo máximo de
c u a t ro a cinco años, lo que se traduce en un uso
más racional del ahorro y de la inversión.

Créditos de corto plazo pueden ser otorgados tam-
bién en materiales y componentes para la amplia-
ción y el mejoramiento de la vivienda a través de la
o rganización de bancos de materiales en las gran-
des urbanizaciones de hogares de desarrollo pro g re-
sivo. Un banco de materiales no tiene que ser un
e n o rme depósito de materiales y componentes, sino
una pequeña organización que efectúa compras
seriadas a futuro, a precios ajustados con distintos
p ro v e e d o res, y ordena las entregas, cuando corre s-
ponda, a las familias beneficiarias del crédito. El cré-
dito sería cancelado con un monto equivalente al
costo de los materiales usados, al precio del momen-
to del pago, de esta manera se simplifica el ajuste
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por inflación. Los bancos de materiales deberían fun-
cionar conjuntamente con las oficinas locales de
asistencia técnica.

Oferta de alojamiento progresivo

Una estrategia dirigida a la provisión de alojamiento
de manera pro g resiva implica un cambio de visión so-
b re la forma de atender las necesidades insatisfechas.
Como se ha señalado, las políticas tradicionales de vi-
vienda tienden a privilegiar la cantidad sobre la cali-
dad, bajo el pretexto de que lo que interesa es aten-
der al mayor número de familias. Este enfoque simplis-
ta para la extensión de la cobertura parte de la supo-
sición de que reducir las especificaciones y el área de
las viviendas significa más eficacia y eficiencia en el lo-
g ro del efecto de abatir el déficit. Tal suposición es fal-
sa y el resultado han sido mayores gastos de adapta-
bilidad para las familias, pérdidas de la inversión por
mala calidad y vicios de construcción, desperdicio de
materiales, incremento en desechos y escombros y, en
general, desprestigio institucional y pro f e s i o n a l .

El asunto está en que la forma lógica de extender la
cobertura no es vender productos terminados de ma-
la calidad, sino adaptar la oferta a la condición de
consumo prolongado característica del espacio cons-
truido. La vivienda-hogar es consumida en el largo pla-
zo, en un proceso de transformación-adaptación y, en
general, de mejora del confort, estrechamente vincu-
lado a los cambios en las características y condiciones
socioeconómicas de sus ocupantes. Es posible, enton-
ces, racionalizar la oferta transformándola en un pro-
ceso que facilite y acompañe el consumo pro l o n g a d o
del espacio construido. Este proceso de facilitación
implica el desarrollo pro g resivo de cada uno de los ho-
g a res mediante la garantía de oferta de condiciones
a p ropiadas. Algunas de estas condiciones son las que
p l a n t e a remos a continuación.

Oferta de parcelas de urbanismo progresivo

El componente clave de la oferta de alojamiento
progresivo sostenible es la habilitación de parcelas
en urbanizaciones con infraestructura básica cons-
truida progresivamente. Esta oferta debe ir delante
del programa de construcción de protoviviendas de
desarrollo progresivo con el fin de mantener una re-
serva adicional de parcelas semiurbanizadas, dispo-
nibles para eventuales programas de alojamiento de
emergencia5. Tanto las redes de acueducto, cloacas

y drenajes, como la red vial vehicular y peatonal,
pueden ser construidas en forma progresiva a lo lar-
go del proceso de ocupación y consolidación de las
familias en la urbanización. 

Los elementos básicos para garantizar el desarrollo
progresivo y el mejoramiento de la infraestructura y el
entorno urbano son: 
• Una estructura urbana cuya célula urbana básica

esté constituida por agrupaciones de un número
reducido de unidades (20 a 30 familias), ya sea en
viviendas bifamiliares6, o apartamentos en edifica-
ciones plurifamiliares de baja altura, organizadas
en forma de condominios. A su vez, estos condo-
minios se agruparán para formar “unidades veci-
nales” alrededor de una escuela básica. 

• El diseño de las redes de vialidad, acueducto,
cloacas y drenajes debe hacerse de manera que
éstas puedan ser construidas por etapas y en for-
ma progresiva, lo que implica que las redes se am-
pliarán, en longitud y capacidad, en la medida en
que las distintas etapas de ocupación de la urba-
nización se vayan produciendo. 

• El diseño urbano y los proyectos de las redes de-
ben cuidar que no haya que construir tramos con
capacidades no utilizadas por largo tiempo, lo
que implicaría inversiones iniciales improductivas.

• Las urbanizaciones deben incorporar una clara
definición de los lotes y espacios privados y públi-
cos, así como de los espacios semipúblicos y semi-
privados (Cilento, 1999, pp. 148-171). Las agrupa-
ciones de viviendas deberán estar integradas por
parcelas o lotes privados y espacios comunes o
semiprivados. No debe quedar ningún lote o frac-
ción residual de terreno bajo dominio de nadie o
sin uso específico asignado. 

• Los espacios públicos corresponden a la red de
vialidad y de espacios verdes vecinales y comu-
nales; y los espacios semipúblicos son los de los ser-
vicios comunes (educativos, medico-asistenciales,
culturales, comerciales, etc.). Estos espacios son
del dominio de los distintos ámbitos del poder pú-
blico o del sector privado, y se consolidarán tam-
bién de forma progresiva. 

• El diseño de las redes debe considerar que las ins-
talaciones y el equipamiento de los espacios co-
munes o semiprivados estarán a cargo de los inte-
grantes de cada condominio. 

• Los espacios semiprivados o comunes deben in-
cluir las áreas de estacionamiento de vehículos,
de juego para niños, de circulación peatonal, jar-
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dinería y equipamiento, que deberán ser comple-
tadas y mejoradas de forma progresiva por las fa-
milias integrantes de cada condominio. A través
del diseño y el uso compartido del espacio común
se pueden (y deben) hacer coexistir espacios in-
compatibles como, por ejemplo, estacionamiento
de vehículos y juego para niños. 

Una estructura urbana basada en el condominio co-
mo agrupación básica es la propuesta para los pro-
gramas de rehabilitación de barrios impulsados por el
Consejo Nacional de la Vivienda (CONAVI) entre 1998
y 2001, cuando se puso en ejecución, extendiéndolo
al ámbito nacional, el Plan Sectorial de Incorporación
a la Estructura Urbana de los Barrios de la Zona Metro -
politana de Caracas y la Región Capital, desarro l l a d o
por Josefina Baldó y Federico Villanueva, entre 1993 y
1994 por encargo del Ministerio de Desarrollo Urbano,
y que fuera galardonado con el Premio Nacional de
Investigación en Vivienda en 1995 (Baldó y Vi l l a n u e v a ,
1998). Antecedente fundamental de este novedoso
planteamiento, abortado en 2002 por el mismo CO-
N AVI, fue el Taller de Vivienda de la Escuela de Arq u i-
tectura de la FA U - U C V, que funcionó entre 1986 y 1989
(ver Villanueva, 1988, pp. 21-64).

Oferta de Protoviviendas

La protovivienda es la célula inicial del proceso de
«germinación de la vivienda-hogar» (Cilento, 1994,
pp. 169-192). Su tamaño, características y especifica-
ciones dependerán de las condiciones socioeconó-
micas de cada familia. Las familias en condición críti-
ca probablemente sólo podrán iniciar el proceso con
una parcela y una construcción que incluya un espa-
cio único de estar-comer-dormir, cocina y sanitario
de área mínima, concebidos de manera que la ex-
pansión se haga factible en función de las dimensio-
nes de la parcela. La protovivienda, según el caso,
podrá crecer lateralmente, hacia delante, hacia
atrás o hacia arriba. 

En un determinado desarrollo urbanístico, pro b a b l e-
mente se requerirá establecer varios tipos de pro t o-
viviendas en función de las características de los dis-
tintos grupos familiares. Por ejemplo, según sea el
caso, para incluir uno o dos dormitorios separados
del espacio común, para facilitar el crecimiento ha-
cia atrás o hacia delante, o cuando se trate de vi-
viendas en esquina. Cada espacio, nuevo o viejo,
puede cambiar de uso a medida que crecen la vi-

vienda y las nuevas necesidades, pero las pare d e s
húmedas de la cocina-lavadero y los baños, que
contienen las instalaciones y artefactos sanitarios,
deben permanecer fijas.

La ubicación de los nuevos baños e instalaciones sa-
nitarias debe ser prevista al diseñar la protovivienda y
sus ampliaciones, y debe ser un elemento importante
de la asistencia técnica que se brinde a las familias.
Los futuros cuartos sanitarios deben ser ubicados pa-
ra reducir al mínimo los recorridos de las tuberías de
aguas negras y blancas, y las roturas de paredes pa-
ra sus instalaciones. Para las ampliaciones hacia arri-
ba, la superposición de los baños es fundamental.

El proceso de crecimiento de la vivienda debe ser
concebido de manera que no haya que demoler o
destruir nada, en todo caso desarmar o desconstruir
la pared o parte de ella, a fin de crear la conexión
con la ampliación, reutilizando los materiales o com-
ponentes desincorporados de la pared. Todo lo que
se construya debe ser para utilización inmediata o a
breve plazo y su mejoramiento de calidad debe ser
también progresivo. Se trata de la ley de máximo
aprovechamiento inmediato de los recursos disponi-
bles, a fin de maximizar el uso de los espacios y recur-
sos. Sin embargo, la adquisición de materiales y com-
ponentes en avance es una forma de ahorro en bie-
nes duraderos, sobre todo si hay expectativas de in-
cremento de precios. En este caso es preferible aho-
rrar en insumos para la ampliación de la vivienda que
en dinero evaporable por la inflación.

Este enfoque también implica el uso de materiales y
componentes que puedan incorporar pro g re s i v a-
mente mayor calidad y confort. Los cerramientos ex-
teriores e interiores, la cubierta y las instalaciones de
la vivienda, deberían admitir la posterior incorpora-
ción de materiales, productos y accesorios que mejo-
ren su calidad y desempeño. Este mejoramiento se
refiere al comportamiento térmico, acústico, de se-
guridad y de servicio, de materiales, componentes e
instalaciones, y de la construcción en su conjunto.
Además, materiales y componentes constructivos, y
sus formas de unión o ensamblaje, no sólo deben ser
asequibles sino que deben facilitar el proceso de mo-
dificaciones, adiciones y transformaciones.

Los ejemplos que siguen, de los arquitectos Henrique
H e rnández  y Domingo Acosta, son ilustrativos de la
idea de crecimiento pro g re s i v o .
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Figura 1:
Viviendas de desarrollo progresivo para la zona de Galipán, Caracas
Arq. Henrique Hernández

VIVIENDA BASICA
AREA 66,04 m2

PRIMERA ETAPA DE CRECIMIENTO
AREA 101,80 m2

SEGUNDA ETAPA DE CRECIMIENTO
VARIANTE TURISTICA

AREA 150,12 m2

SEGUNDA ETAPA DE CRECIMIENTO
VARIANTE AGRICOLA

AREA 147,06 m2

VIVIENDA TIPO A
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Figura 2:
Viviendas de desarrollo progresivo para la zona de Galipán, Caracas

Arq. Henrique Hernández

VIVIENDA BASICA
AREA 75,03 m2

PRIMERA ETAPA DE CRECIMIENTO
AREA 110,79 m2

SEGUNDA ETAPA DE CRECIMIENTO
VARIANTE TURISTICA

AREA 149,34 m2

SEGUNDA ETAPA DE CRECIMIENTO
VARIANTE AGRICOLA

AREA 150,02 m2

VIVIENDA TIPO B



ALFREDO CILENTO SARLI

34TECNOLOGÍA Y CONSTRUCCIÓN 18    2002III

Figura 3:
Vivienda de desarrollo progresivo en mampostería.
Arq. Domingo Acosta

PRIMERA ETAPA SEGUNDA ETAPA PRIMERA ETAPA

SEGUNDA ETAPA
OPCIÓN CON ACCESO INTERNO

BOCETO PROPUESTA VIVIENDA

TERCERA ETAPA
OPCIÓN CON ACCESO EXTERIOR
(BIFAMILIAR)
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Criterios de diseño y construcción 
de la vivienda progresiva 

El diseño de las protoviviendas y su proceso de germi-
nación en el tiempo deben responder a un conjunto
de criterios que garanticen su transformabilidad. Co-
mo se ha podido apreciar, se trata de un enfoque
que irrumpe contra la práctica tradicional del arqui-
tecto que desearía ver su obra impoluta hasta el fin
de los tiempos. Aquí la obra es del arquitecto y de las
familias que la habitarán y construirán a lo largo del
tiempo, ya sea con la ayuda técnica apropiada o sin
ella. Por eso los criterios o condicionantes del diseño
y la construcción tienen una connotación especial.

La calidad y durabilidad del alojamiento de la familia
mejora no sólo por las ampliaciones y adiciones, o
por la transformación de los espacios para adaptar-
los a nuevas exigencias. También el hogar se hace
más confortable por las mejoras en la ventilación, la
iluminación y el aislamiento y protección contra rui-
dos, lluvia, intrusos, insectos, roedores, etc. Todas esas
mejoras en la calidad y el confort del hogar se pue-
den alcanzar de manera progresiva, e incluso se pue-
den prever desde que se inicia el proceso de cons-
trucción por etapas o fases. Una adecuada y oportu-
na asistencia técnica permitirá que el confort pueda
lograrse sin incurrir en costos elevados.

Criterios generales de sostenibilidad

Los criterios generales o estrategias de sostenibilidad
de la construcción, aplicables a la producción de
alojamiento de desarrollo progresivo, están asocia-
dos a la reducción del consumo de recursos, a la re-
ducción del consumo energético, a la idea de cons-
truir bien desde el inicio bajo la premisa de “cero des-
perdicio” y a la producción en pequeña escala con
manufactura flexible.

Es evidente que las distintas formas de construcción
progresiva repercuten directamente en la reducción
del consumo de recursos, tanto económicos como
materiales, puesto que se trata de la adopción de un
proceso de construcción que responde a la deman-
da individual de cada familia. Es decir, de lo que en
la manufactura se denomina producción a la medi-
da o prêt-à-porter. Cada familia o conjuntos de fami-
lias utilizarán sólo los recursos que se requieren para la
etapa a ejecutar y, con la asistencia técnica apro-
piada, se puede minimizar el desperdicio originado
por malas prácticas constructivas. Para ejecutar la

ampliación o transformación de los espacios del ho-
gar no debería demolerse nada que produzca es-
combros; éste es un principio fundamental.

El ahorro energético es otro factor básico de sosteni-
bilidad asociado, fundamentalmente, a la elimina-
ción del uso del aire acondicionado y de ascensores.
En el diseño de las protoviviendas, y a través de la
asistencia técnica, se deben promover el uso de sis-
temas pasivos de ventilación y la iluminación natural.
La altura de las cubiertas, el tipo de material de pare-
des y techo, así como el diseño y ubicación de las
ventanas, los patios, aleros y corredores constituyen
elementos arquitectónicos que deben ser estudiados
y combinados con el objetivo de reducir el consumo
energético de los hogares. De la misma manera, la
idea de “construir bien desde el inicio” implica dise-
ñar bajo la premisa de “cero desperdicio”, pues la
mayoría de los desperdicios en la construcción tienen
su origen en la imprevisión y malas prácticas en el di-
seño y la construcción de las edificaciones. Ejemplo
típico, la rotura de bloques por falta de coordinación
dimensional con puertas, ventanas y otros vanos, y
con las alturas en fachadas y tabiques. Todo esto
agravado por la falta del medio-bloque y del uso de
otros componentes “comodines” para evitar roturas y
desperdicio. También la colocación de tuberías em-
butidas es una fuente mayor de desperdicio y escom-
bros. La lógica de la construcción progresiva impone
que el diseño y la selección de materiales, de las tu-
berías de acueducto y cloacas, así como el cablea-
do de la electricidad, sean para su colocación “a la
vista”, es decir, sin romper las paredes. 

La producción en pequeña escala y la manufactura
flexible tienen implicaciones con la estrategia de sos-
tenibilidad dirigida a priorizar el uso de los recursos lo-
cales, tanto de materiales y componentes como de
técnicas constructivas, dado que la construcción
progresiva se basa en el potencial de la propia co-
munidad. Se puede alcanzar también la producción
masiva mediante la puesta en marcha de muchas
operaciones de pequeña escala pero continuas y
progresivas. La producción versátil en pequeña esca-
la de materiales y componentes tiene implicaciones
adicionales en el ahorro de energía, la preservación
del medio ambiente y el reciclaje de residuos.

Selección de la tecnología

El concepto de «sincretismo tecnológico» (Cilento,
1996, pp. 15-20) es clave para la selección de las téc-
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nicas constructivas a utilizar en la construcción de las
protoviviendas. No se descarta la utilización de tec-
nologías de alto rendimiento en la producción de
componentes constructivos, siempre que ellos pue-
dan ser combinados con el uso de recursos locales
de bajo consumo energético. Hay que considerar en
primer término que la ampliación de la protovivienda
va a ser gerenciada por la propia familia y que de-
ben existir en el mercado los componentes y materia-
les necesarios para ello. Si la protovivienda es un pro-
ducto tecnológico no de libremente acceso en el
mercado, debe ser compatible con el uso de mate-
riales y componentes de origen local. Esta compatibi-
lidad se refiere a la factibilidad (y facilidad) dimensio-
nal y técnica para adosar o sobreponer componen-
tes de distinto origen.

Para garantizar la transformabilidad, la ampliación y
la desconstrucción, que son conceptos básicos de
sostenibilidad, se deberían proponer diseños y técni-
cas constructivas de junta seca cuando ello sea po-
sible. Es lo que se ha llamado «construcción por la vía
seca», que permite desconstruir o desarmar los com-
ponentes o elementos arquitectónicos de la vivien-
da, concebidos para facilitar las transformaciones y
adiciones. Componentes constructivos con base en
madera, aluminio, acero y plásticos, que son mate-
riales usados ampliamente en Venezuela, perm i t i r í a n
el desarrollo de sistemas constructivos de junta me-
cánica o seca. La innovación estaría en la apro p i a-
da combinación sincrética de los materiales para re-
ducir la cantidad de energía incorporada en los
c o m p o n e n t e s .

Además, como se ha señalado antes, materiales y
componentes deben ser utilizados de manera que
el costo inicial de la pared o losa sea sólo el necesa-
rio para cumplir la función básica, y puedan ser me-
jorados posteriormente mediante agregado de
nuevos materiales, productos o complementos
constructivos. Casos típicos de mejoramiento en las
funciones y comportamiento de los componentes
son, por ejemplo, la transformación del techo en en-
t repiso sin tener que demolerlo; y el mejoramiento
del comportamiento térmico y acústico de las pare-
des exteriores o el techo, mediante adición de pro-
ductos o materiales complementarios, ya sea exte-
rior o interiormente. 

Es evidente que hay materiales y técnicas constructi-
vas que no permiten la desconstrucción total de la vi-
vienda, pero siempre es posible prever las distintas po-

sibilidades o direcciones del crecimiento, es decir, ha-
cia un lado, atrás, adelante o arriba, a fin de ubicar
un componente desmontable que facilite las adicio-
nes. En todo caso se podrían plantear varias opciones
para facilitar ampliaciones y transformaciones: 
• Estructura fija y paredes y losas de paneles des-

montables, diferenciando los cerramientos exte-
riores de los interiores.

• Paneles exteriores portantes, losas pre f a b r i c a d a s
livianas y tabiquería en paneles livianos desmon-
t a b l e s .

• Paredes de mampostería estructural, con compo-
nentes desmontables para las ampliaciones y en
algunos tabiques interiores que faciliten las trans-
formaciones. 

• Piezas prefabricadas de pequeñas dimensiones
para paredes y losas, con juntas secas y compo-
nente livianos, que permitan la desconstrucción. 

• Otras combinaciones que respeten los criterios
básicos de sostenibilidad y transformabilidad.

Edificaciones plurifamiliares

El concepto de construcción pro g resiva sostenible (o
sustentable) no se restringe solamente a las edifica-
ciones de uno a tres pisos, que son las que tradicio-
nalmente han incorporado algunos criterios de am-
pliabilidad. También es viable para ser aplicado en
d e s a r rollos de viviendas de alta densidad y baja al-
tura. En este caso se trata de agrupaciones de edifi-
caciones p l u r i f a m i l i a r e s de más de tres, las cuales
son diseñadas bajo premisas de pro g resividad. Estas
agrupaciones pueden llegar a alcanzar densidades
medias y altas sin necesidad de recurrir a edificacio-
nes de gran altura que demanden el uso de ascen-
s o res puesto que, en el caso venezolano, el costo de
las estructuras altas y los ascensores ha hecho invia-
ble la construcción de edificios altos para viviendas
(Cilento, 1999, pp. 127-147).

Edificaciones plurifamiliares de crecimiento progresi-
vo sin ascensores pueden llegar hasta 5, 6 o 7 pisos,
combinando hogares de uno, dos y hasta tres plan-
tas (apartamentos simplex, duplex y triplex) hasta al-
canzar su mayor crecimiento. Este tipo de agrupacio-
nes puede crecer en la planta baja, desde el segun-
do o tercer piso hacia abajo, o los hogares en el últi-
mo nivel hacia arriba. Cuando se trata de tipologías
similares a los edificios convencionales de aparta-
mentos, los hogares pueden crecer hacia fuera en
las fachadas. También es posible lograr la amplia-
ción, creando inicialmente más volumen semicons-
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truido de manera que la expansión se haga ocupan-
do ese espacio reservado, caso típico de los aparta-
mentos en los que se dejan dobles alturas o una par-
te de la estructura sin cerramientos. En estos casos se
viola la regla básica de no construir inicialmente na-
da que vaya a ser usado sólo en el futuro, por lo que
la inversión inicial es más alta y no se aprovecha en su
totalidad de inmediato.

Todo el planteamiento relacionado con la construc-
ción pro g resiva de hogares, ya sea a partir de una pro-
tovivienda, de la construcción inicial de una agrupa-
ción plurifamiliar o de la ampliación de una casa o un
edificio multifamiliar, nos remite a la tesis, también sos-
tenida por el autor, de la «oferta de viviendas por re-
p roducción del s t o c k», que parte de la constatación
de que el inventario de viviendas existente tiene un ta-
maño y una capacidad para re p roducirse, mediante
adiciones, ampliaciones y transformaciones, muy su-
perior a la capacidad de producción de nuevas vi-
viendas (Cilento, 1998, pp. 45-58). Esta capacidad de
re p roducción está re p resentada por la posibilidad de
que la ampliación o adición origine un nuevo hogar,
ya sea para un nuevo grupo familiar de la misma fami-
lia o como renta para ser ocupado por otra familia dis-
tinta. Así mismo, las transformaciones en viviendas exis-
tentes de gran tamaño pueden conducir a la cre a c i ó n
de nuevos hogares por subdivisión del espacio original,
e incluso por aprovechamiento de re t i ros, terrazas y
azoteas. La subdivisión y ampliaciones deben perm i t i r-
se, pero cuidando de que se garanticen adecuadas
condiciones de ventilación e iluminación naturales, pri-
vacidad y seguridad. Deberían dictarse ord e n a n z a s
específicas que regulen estos procesos, de manera de
garantizar calidad y confort, así como la pro l o n g a c i ó n
de la vida útil de la vivienda primaria. Ha sido así como

los asentamientos humanos han dado alojamiento a la
población que no accede al mercado inmobiliario por
escasez o por inaccesibilidad económica7, especial-
mente en épocas de muy baja o nula producción de
v i v i e n d a s - m e rcancías. Y esta capacidad de re p ro d u c-
ción tiene un gran contenido de sostenibilidad dado
que reduce los efectos negativos de nuevas interven-
ciones sobre el medio ambiente natural y prolonga la
vida de las construcciones existentes y su uso por nue-
vas generaciones. 

Anotación final

Como se ha visto, el cambio hacia una política de
promoción de hogares de desarrollo progresivo se
basa, de manera importante, en el esfuerzo de las fa-
milias y las comunidades organizadas, así como de
las autoridades locales, es decir del municipio. Un
plan a largo plazo para la construcción de urbaniza-
ciones de hogares de desarrollo progresivo debería
estar sostenido por una estrategia descentralizadora
que en la gestión de la política habitacional refuerce
al municipio, en su rol de ente estatal. La descentrali-
zación y transferencia de competencias del Poder
Público hacia el ámbito municipal y de las comunida-
des es una condición indispensable para la ejecución
de una política habitacional que permita masificar la
producción de hogares sostenibles de desarrollo pro-
gresivo (ver Cilento et al., 1994, pp. 288-404). Desafor-
tunadamente, en los últimos diez años, las tendencias
centralistas de Poder Nacional han frenado todo el
proceso de descentralización de Poder Público, lo
que se ha acrecentado con algunas muestras recien-
tes de autoritarismo y de crecimiento de la ya existen-
te ineficiencia y corrupción en las instituciones públi-
cas relacionadas con el hábitat.

Notas
1 Esto se expresa en la absurda manía de imponer que las viviendas
ofrecidas deben tener al menos 70 m2 de construcción, piso de ce-
rámica y techo de tejas o platabanda, e incluso deben ser entrega-
das con equipamiento de línea blanca.

2 El Banco Obrero, fundado en 1928, fue institución pionera en Amé-
rica Latina. En 1975, se transformó en Instituto Nacional de la Vivien-
da (INAVI).

3 Lo que ocurre en Venezuela desde diciembre de 1979 cuando las
tasas de interés del crédito hipotecario subieron a 12 %. Desde en-
tonces las tasas han llegado a cuadruplicar esa cifra.

4 Para facilitar el cálculo y la comparación se han supuesto las con-
diciones más favorables: tasa de interés fija y no se ha considerado
la inflación.

5 Esta reserva de parcelas para situaciones de emergencia es de la
mayor importancia en un país con el grado de vulnerabilidad urba-
na de Venezuela. 

6 Durante largo tiempo hemos propuesto eliminar el “uso unifamiliar”
en las ordenanzas de zonificación. Además de que ello implica una
subutilización de las redes, es un castigo a los propietarios de la “par-
cela unifamiliar” que nadie respeta cuando tiene la necesidad de
construir otra vivienda anexa. 

7 Y, por supuesto, a través de la construcción de ranchos o aloja-
mientos precarios. 
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