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RESUMEN

En este ensayo se revisa sumariamente el enfoque tradicional de
las politicas de viviendas puiblicas inspiradas en los planteamien-
tos del “Estado del bienestar” (welfare staie), concentradas en la
provision de nuevas viviendas instantaneas completas destina-
das a enjugar el déficit. Una vision cuantitativista que debe ser
suplantada por un enfoque cualitativo que asigne la mayor

| prioridad al mejoramiento de la calidad urbana y a la biisqueda

de sustentabilidad fisica, econoémica, social y ambiental de las
acciones. La oferta de viviendas puede ser modificada por tres
vias diferentes: (1) el aumento o disminucion de los gastos de
mantenimiento y conservacion del patrimonio existente; (2) la
construccion de viviendas nuevas y la generacion de nuevos
hogares que, por ampliaciones o subdivisiones, autorreproduce
el stock existente, asi como las demoliciones y las pérdidas en el
inventario causadas por catastrofes; y (3) el aumento o disminu-
cion de las viviendas adecuadas ocupadas con relacion al stock
total de viviendas. La oferta total de viviendas es potencialmente
del tamafio del sfock existente, es decir, mucho mayor que el
nimero de nuevas viviendas que se construye anualmente. Por
ello se destaca la importancia de la reproduccion del stock de

| viviendas existente, por ampliaciones y subdivision; y la necesi-

l

dad de eliminar obstaculos v facilitar el desarrollo de este
. componente de la oferta agregada de viviendas.
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ARTICULOS

ABSTRACT

This paper reviews briefly the traditional approach of public
housing policies inspired by the welfare state proposals,
focusing on the supply of new, instant, and complete houses
designed to wipe the deficit away. A quantity-ward vision that
should be replaced by a quality-ward approach setting as top
priority, the improvement of urban standard, and the search
for physical, economic, social, and environment support for
actions. Housing supply can be modified by three different

ways: —increase or decrease of expenses in keeping and

conserving the existing patrimony; —building of new houses
and generation of new houses that, through enlargement or
subdivisions, can reproduce the current stock, as well as
demolitions and losses of inventory caused by disasters;
—and the increase or reduction of appropriate inhabited
houses according to the total housing stock. The total supply
of houses is potentially as great as the existing stock,
namely, much higher than the number of new houses built
per year. Thus, the relevance of reproducing —by enlargement
or subdivision— the existing housing stock is posed; as well
as the need for removing obstacles and making easier the
development of this element of the aggregate supply of
houses.
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1/ NUEVAS VIVIENDAS CONTRA EL DEFICIT

Todavia persiste en Venezuela (y en muchos otros paises),
como una gran preocupacion de politicos, gobernantes y

| técnicos, la necesidad de calcular, minuciosamente y en

forma detallada, el déficit habitacional del pais y, eventual-
mente, del continente y del mundo, a pesar del incumplimien-
to de todos los planes de vivienda, formulados por todos y
cada uno de los gobiernos democraticos, que se han basado
en la pretendida eliminacion de tal déficit. Esta preocupacion
cuantitativista, asociada a la idea del Estado proveedor, hace
concebir los programas de viviendas como programas de
obras publicas: numero de unidades de vivienda o de kiléme-
tros de carreteras construidas; y enmascara, a través del
anuncio de metas inalcanzables, no sélo las falsas ilusiones,
sino la incompetencia o la ignorancia de funcionarios,
politicos y técnicos. Con esta apreciacion, la gestion del
Estado se concentra en tratar de inaugurar tantas nuevas
unidades “aca y aculld”, para repartir contratos y cumplir (?)
promesas electorales, independientemente de si solucionan
un problema o crean uno mayor, propiciando, antes que
evitando, la dispersion y desestructuracion de los centros
urbanos. Este afan no ha permitido abordar el problema de
manera integral en su relacion con la calidad de vida urbana.
Lamentablemente, esta vision también desprecia las posibili-
dades de aprovechar la potencial dindmica de cambio del
stock de viviendas existentes, como medio para incrementar la
oferta de viviendas bien ubicadas y servidas, y a menor costo.

Por otra parte, la mala calidad y ubicacion de muchos
desarrollos habitacionales, plblicos y privados, produce
graves deseconomias generales, por ejemplo, en la dotacion
y operacion de los servicios publicos y en el costo y tiempo
de transporte; y son muchos los casos en gue mejorar los
servicios de transporte contribuye mas eficientemente a
resolver un problema de habitat, que la construccion de
nuevas “soluciones habitacionales”, de tan baja calidad e

| inadecuada localizacion, que los ocupantes forzosos, por no
| tener otra opcion, contindan aspirando a una vivienda de

mejor calidad y en un mejor lugar. De esta manera, el déficit
de viviendas, que es un déficit expectante, no disminuye y
mas bien continda creciendo debido a la ineficacia del gasto.
Ademas, las necesidades de vivienda de las familias, afecta-
das por la dinamica del tamario familiar, cambian en el
tiempo, independientemente de que en algiin momento
pudiesen haber estado satisfechas, lo que hace de la lucha
contra el déficit un esfuerzo indtil.

2/ LA CUESTION CUALITATIVA

En el caso de Venezuela, un sencillo andlisis es ilustrativo de
que la preocupacion por el déficit no deja ver los aspectos
cualitativos del problema. La intervencion del Estado venezo-
lano en el campo del habitat, se inicia con la creacion del
Banco Obrero (B0), el 30 de junio de 1928, hace casi 70
aros; fundado “con el objeto de facilitar a los obreros pobres
la adquisicion de casas de habitacion baratas e higiénicas”.
Este enfoque estaba evidentemente asociado a la experiencia
europea y al inicio del proceso de modernizacion de la
Venezuela, en trénsito de pais eminentemente rural a pais
petrolero urbano; de alli el nombre de Banco Obreroy la
mencion, como sujetos de la accién, a los “obreros pobres”
en el Decreto-Ley de su creacion. En 1975, el BO se transfor-
mo en Instituto Nacional de la Vivienda (Inavi), con la idea
basica de adoptar una politica de descentralizacion total, cosa
que no ocurri6 y dejo a la institucién en un proceso de
pérdida total de su efectividad.

En 1990 existian en Venezuela alrededor de 4,5 millones de
viviendas, de las cuales 1,7 millones eran viviendas ubicadas en
barrios, cerca de un millén adicional correspondian a viviendas
promovidas directa o indirectamente por la accion del Estado

| (BO-Inavi) y unas 675.000 eran viviendas de costo bajo,

ubicadas en zonas que también requerian y requieren una accion
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rehabilitadora. Esto significa que si el Estado se ocupara
solamente de promover el mejoramiento sustancial del entorno
y servicios de estos 3,375 millones de viviendas (75 por ciento
del total) estarfa mejorando radicalmente la calidad de vida de la
totalidad de la poblacion venezolana; porque a estos efectos, el

' mejoramiento del total de viviendas del stock es mucho més

importante y autorreproduce més viviendas, por ampliaciones y
subdivisiones, que la construccion de nuevas viviendas, no
siempre adecuadamente localizadas y que no llenan las expecta-
tivas de los verdaderamente necesitados. A pesar de ello, las
viviendas existentes que constituyen el stock han generado, por
ampliaciones y transformaciones, a lo largo de los afios, una
gran cantidad de nuevos hogares que no son considerados
adecuadamente al momento de evaluar el niimero de alojamien-
tos existentes y las potencialidades que ofrece la reproduccion
de dicho stock, razon fundamental para la necesidad de inclu-
sion de las opciones de reproduccion del stock, como compo-
nentes basicos de la politica habitacional.

En realidad, el nimero de viviendas que se producen anual-
mente cumpliendo los requisitos de permisos y aprobaciones
formales, incluyendo muchas viviendas publicas, es insignifi-
cante si se las compara con el sfock existente, incluyendo el
informal, que contiene gran cantidad de viviendas adecuadas:
esto indica que, al contrario de lo que ha sido el enfoque de
las politicas habitacionales, el cuidado y mantenimiento del
stocky la creacion de condiciones para su mejoramiento,
transformacion y reproduccion, son objetivos estratégicos
prioritarios de las politicas urbanas. Lo que se confirma, en la
realidad urbana cotidiana del pais, por la existencia de un
enorme namero de viviendas, tanto en las areas “controla-
das” de las ciudades como en los barrios, que han sido y
contindan siendo modificadas para crear nuevos hogares. En
algunos sectores de las ciudades més importantes, la casi
totalidad de las viviendas han sido transformadas, a pesar de
las disposiciones en contrario de ordenanzas municipales
que de hecho, en este aspecto, nadie cumple.

| Camacho y Tarhan (1991) concluyen su investigacion sobre

el alquiler de viviendas en barrios de Caracas sefialando que:
' “Los resultados de la investigacion permitieron demostrar un
destacado auge del inquilinato en los barrios estudiados de
Caracas. La escasez de tierra urbana, unida a las necesidades
de localizacion residencial cercana a los servicios, equipa-
mientos, empleos, redes viales intraurbanas y sistema de
transporte colectivo, han contribuido al considerable incre-
mento del mercado de alquiler durante la década del 80, el
cual tiende en el presente a proseguir significativamente en
los barrios consolidados del area metropolitana. Ademas,
este mercado seguira absorbiendo un importante porcentaje
de familias sin vivienda, que optan por esta modalidad en los
barrios, frente a la ausencia de alternativas que masivamente
pueda ofrecerles el mercado formal, proveniente tanto del
sector publico como del privado”. Los mismos autores
describen la forma como se origina esta oferta, que general-
mente permite al propietario un ingreso adicional: “Se
comienza alquilando un cuarto, luego construyen otros en el
mismo nivel 0 en uno superior, 0 progresivamente, segn su
capacidad de ahorro, uno o dos pisos adicionales organiza-
dos como apartamentos. La produccion, entonces, tiene un
marcado beneficio social ya que va dirigida a resolver el
prablema de vivienda de estos grupos por unos “promotores
de inquilinato” que son en su mayoria (60 por ciento)
residentes del barrio, e igualmente pertenecen a esos grupos
de menores ingresos”.

Bolivar (1993) también sefiala una relacion directa entre la
densificacion, representada por el aumento en el nimero de
pisos de las viviendas en los barrios de Caracas, y el inquili-
nato. Es decir, que una de las razones de la densificacion en
los barrios, particularmente en las grandes ciudades, es la de
habilitacion de nuevos espacios para alquilar, como respues-
ta a la demanda insatisfecha y como medio para la obtencion
de ingresos que atentien la creciente pauperizacion, originada
por el crecimiento inequitativo del costo de vida. De esta
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manera, los barrios desarrollan un proceso progresivo de
consolidacion y al mismo tiempo de densificacion y de
reproduccion de nuevos hogares. Este proceso de reproduc-

| cién ha caracterizado, a lo largo de los siglos, la forma de

crecimiento y densificacion de las dreas residenciales de las
ciudades, y la consolidacion de agrupaciones plurifamiliares
que, posteriormente, dieron origen a las edificaciones muliifa-
miliares que conocemaos hoy.

3/ EL ANTECEDENTE DEL WELFARE STATE

Benévolo (1963) describe como se inicia la intervencion del
Estado en la provision de viviendas para las familias de
menores ingresos. En los afos de la primera posguerra, el
problema de alojamiento se agudiza en muchos paises
europeos, no tanto por los danos de la guerra —que fueron
importantes salo en Francia, donde casi 350.000 viviendas
quedaron destruidas— cuanto al paro de la actividad en la
construccion urbana, durante el conflicto, en los paises
beligerantes y en muchos de los neutrales. Ademas, el costo
de la construccion aumentaba mas rapidamente que el costo
de la vida, por el aumento del precio de los materiales, de la
mano de obra y de los terrenos, y en parte por la demanda de
tipos de construccion cada vez mas perfeccionados. De esta
manera se evidencia cada vez mas la necesidad de interven-
cion del Estado, para asegurar una vivienda adecuada a los
mas humildes. Esta intervencidn es por dos vias: mediante

| créditos y facilidades concedidas a asociaciones privadas y a

través de la construccion de viviendas publicas.

La administracion socialista de Viena, de 1920 en adelante,
es un caso pionero en el establecimiento de subsidios
directos a las familias (a la demanda). La reptblica austriaca,
encerrada en las nuevas fronteras impuestas por el tratado de
Versalles, tiene una poblacién desproporcionada a sus
recursos naturales y depende, para sobrevivir, de la exporta-

| cion de productos industriales, lo que implica la necesidad

absoluta de disminuir sus costos de produccion en aras de la
competitividad, lo que s6lo puede lograrse limitando el nivel
de los salarios, cosa que no es posible con alquileres altos.
Por lo tanto, en Viena -y en menor medida en las demas
ciudades— la administracion se empena en un colosal
programa de construcciones, financiadas a fondo perdido,
con impuestos especiales fuertemente progresivos, gravando
sobre todo a las familias de mayores ingresos, asi los
inquilinos solo pagaban los gastos de administracién y
mantenimiento. S6lo en Viena se construyeron por este
procedimiento cerca de 60.000 viviendas, agrupadas en
unidades arquitectonicas (vecinales) homogéneas, de
edificios multifamiliares entre 4 y 7 plantas, a menudo confor-
mando patios (hoffen) y con nuMerosos servicios comunes.

Nesslein (1988) anota que el punto de vista que dominé por
largo tiempo el debate politico europeo fue que el logro de

objetivos sociales de vivienda era fundamentalmente incom-
patible con la provisién de viviendas por el mercado, puesto

| que la compleja red de instituciones capitalistas, ligadas a la

asignacion de viviendas y terrenos, era vista como un
impedimento irremontable para la eliminacion de slumsy la
provision general de viviendas asequibles de alta calidad;
pero, por otra parte, la menos radical socialdemocracia
también se planteaba la atenuacién y no el completo rechazo
al mercado. En este sentido, un amplio rango de intervencio-
nes se aceptaban como instrumentos necesarios de una
eficiente y equitativa politica de vivienda, en particular
controles de precios de las viviendas y un sector publico
fuerte. Era la esperanza -y el mito— de la vivienda propia
completa para todos.

Segun Nesslein, a lo largo de los afios ineficiencias importan-
tes aparecieron bajo el modelo del Estado benefactor. Estas

I incluyen principalmente: (1) el exceso de produccion de

viviendas multifamiliares en relacion con tipos alternativos de
residencias; (2) la produccién de viviendas multifamiliares
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que frecuentemente fallaron de manera importante (cierta
combinacion de estilo, tamano, localizacion y atractivo
general); y (3) una ineficiente distribucion del consumo
general de vivienda. Y, quizas lo mas significativo, que las
intervenciones del Estado, a la postre, han tenido el efecto de

vivienda. Lo cierto es que, como cualquiera puede observar,
las viviendas construidas por el sector pablico han desarro-
llado una cierta uniformidad banal, tanto en su disefio interior

| como en su apariencia externa, que permite identificarlas

claramente como “viviendas que el gobierno construye para

| alojar a los pobres™. Como resultado de la oferta indiscrimi-

nada, fuertemente subsidiada, de “viviendas para los po-
bres”, que pocas veces llegaron a los verdaderamente
pobres, en todas partes, a lo largo de la segunda mitad de
este siglo, las instituciones estatales de vivienda se hicieron
cada vez mas ineficientes, improductivas y por ende social-
mente costosas; y terminaron fracasando en su intento de
atenuar la penuria habitacional de los pobres que, en Latino-
américa, pasaron a ser mayoria.

4/ CAMBIO DE PARADIGMA

Hamdi (1991) designa al nuevo enfoque que se ha venido
desarrollando, en sustitucion de los viejos esquemas, como
supporters paradigm (paradigma opuesto al provider para-
digm), segtn el cual minimizar el consumo de recursos
escasos es un importante objetivo ideoldgico, particularmen-
te con relacion a la produccién masiva de viviendas. Desde
este correcto punto de vista la “ecologia de la produccion”
seguramente recibira mayor atencion en las décadas por
venir; y seria mas efectivo mejorar los medios mediante los
cuales cientos de pequefios constructores, manufacturadores
y suplidores, formales e informales, acceden y producen los
materiales de construccion esenciales; facilitar crédito
costeable; promover mercados locales y regionales mas
amplios; mejorar y aprovechar al maximo el patrimonio

existente; y lograr mayores y mejores facilidades de transpor-
te. En otras palabras, lograr una gran escala de produccion

| incrementando la participacion de pequenos constructores, y

de las comunidades y la gente. De lo que se trata es de
“construir rapido mediante la construccion incremental”
(construccion progresiva) en lugar de “construir rapido
mediante la construccion instantanea”. Logicamente, un
factor basico de esta estrategia es el de facilitar el mejora-
miento, ampliacion y subdivision de las viviendas que
conforman el inventario o stock existente, lo cual debera
aumentar sustancialmente la oferta de viviendas.

Lo anterior implica una modificacion integral de la oferta del
servicio de vivienda que puede ser cambiada por tres vias
diferentes: (1) el monto de los gastos de mantenimiento de

| las viviendas existentes puede crecer o disminuir, lo que

altera el flujo y calidad de los servicios de viviendas emitidos
por el stock; (2) el inventario de viviendas puede expandirse
via nuevas construcciones, renovacion, transformacion y

| remodelacion o rehabilitacion de las viviendas existentes: o

contraerse por la via de la demolicién y/o por desastres
naturales o provocados por el hombre; y (3) la proporcion de
las viviendas ocupadas del stock puede aumentar o dismi-
nuir, resultando en incremento o decremento del consumo de
vivienda. La elasticidad agregada de la oferta se deriva de la
suma de esos tres componentes, lo que resalta la importan-
cia del inventario de viviendas existentes a la hora de consi-

' derar la oferta potencial.

Es evidente ademas que la oferta agregada so6lo sera efectiva

| si se eliminan todas las restricciones que limitan, y de hecho

anulan, la viabilidad del alquiler o venta de las viviendas
nuevas y de los nuevos hogares producidos o emitidos por el
stock. En el caso de Venezuela, la anacronica Ley de Regula-
cion de Alquileres, vigente desde 1960 vy, particularmente los
reglamentos vinculados a ella, como el Decreto sobre
Desalojo de Vivienda, son un obstaculo paralizante, pues se
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basan en la erronea idea de que el control de alquileres
contribuye a mejorar la condicion habitacional de los pobres,
cosa que probadamente no es cierta (Cilento, 1989).

Por otra parte, el componente mas destacado del nuevo
paradigma de la vivienda urbana pasa a ser la participacién
directa de la comunidad organizada en la promocion y

[ gestion de su habitat, lo cual es no sélo deseable sino el

camino indispensable para que el proceso. que se basa en el
concepto de la vivienda de desarrollo progresivo, pueda

| resultar exitoso. Esto deja claro que el objeto de atencion,

investigacion y actuacién no es ahora el producto terminado
vivienda, que se obtendra en el mediano y largo plazo, sino el
proceso necesario para obtenerlo, satisfaciendo las necesida-

| desy expectativas de cada familia y de la comunidad.

' En resumen, se trata de abordar la produccion del héabitat

| como un proceso que implica: una accion totalmente descen-

tralizada; la optimizacion y mejoramiento del stock de
viviendas existente; el desarrollo de programas de urbaniza-
cion y vivienda de cardcter progresivo; el estimulo, apoyo y
asistencia técnica a la autoproduccion y autogestion de los
programas, a través de organizaciones no gubernamentales y
de la comunidad; la evaluacion y aprovechamiento de los
recursos y potencialidades regionales y locales; el fortaleci-
miento de las empresas locales; la produccién en pequena
escala; la revalorizacion del vecindario; en fin, la construccion
de un nuevo habitat sustentable (Cilento, 1997).

5/ PRESERVAR Y MEJORAR EL STOCK

| La mas alta prioridad no es, entonces, la de construccion

instantdnea de nuevas viviendas completas, sino la del

de viviendas existentes, su mejoramiento y reproduccién, por
division o ampliacion, son acciones fundamentales para
mejorar el habitat y aumentar, con menores esfuerzos, la
oferta de viviendas. Pero, el mejoramiento del medio ambien-

' te construido, no sélo es prioritario por su capacidad de

generar nuevos hogares en forma répida y econémica, sino
por la necesidad de mejorar sustancialmente la construccion
que realmente ejecuta la gente, y de reducir los riesgos que
penden sobre grandes extensiones urbanas fuertemente

' vulnerables. Esto debe quedar claro, pues la densificacion y

reproduccidn del stock de viviendas no debe ser estimulada
sin una garantia de mejoramiento de la calidad, habitabilidad
y seguridad de los nuevos hogares resultantes, donde
factores como los de accesibilidad, iluminacion, ventilacion y
adecuadas instalaciones, pasan a ser fundamentales.

Y aqui se debe senalar que la prevencion y mitigacion de
desastres, que afectan recurrentemente al ambito urbano,

- para lo cual los estudios sobre vulnerabilidad y riesgos son

imprescindibles, es una accion que no puede seguir siendo
ignorada en la planificacion urbana y en la formulacion de
planes nacionales y locales. Si bien los eventos fisicos, en
tanto que cataclismos, estan fuera del dominio del hombre,
los efectos de los mismos son generalmente, y en buena
medida, consecuencia de errores humanos, imprevisiones,
fallas de planificacion o situaciones producidas por la
precariedad de los medios disponibles. Por lo tanto, no es
nada clara la diferencia entre desastres naturales y desastres
provocados por el hombre. Por ello, los factores propician-
tes fundamentales de la vulnerabilidad urbana en general

| son, ademas de las malas practicas constructivas y la falta

de servicios (agua potable, cloacas, drenajes y disposicion
de basuras) la inexistencia de planes de contingencia y,

mejoramiento integral del habitat urbano, lo cual incluye a las | consecuentemente, de educacion ciudadana para las
l emergencias, como parte integrante de la planificacion

zonas de barrios que también han ampliado su contribucion a
la oferta de alojamiento alternativo. La preservacion y el
mejor aprovechamiento del stock, representado por el parque

urbana y de un Plan Nacional Permanente de Prevencion
(Cilento, 1995; Conavi, 1996).
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Un solo evento catastréfico puede ser capaz, como los
terremotos de México y Kobe, de destruir un nimero mayor
de viviendas que las construidas en cualquier localidad en un
periodo de varios afos y, por ejemplo, los frecuentes, y casi
endémicos, derrumbes en las zonas de ranchos de Caracas (y
también en sectores de la ciudad “formal”) producen una
pérdida de viviendas (y de patrimonio), mayor en nimero,
que las viviendas ptblicas y privadas que se construyen, para
los grupos de bajos ingresos, en la misma ciudad. El terre-
moto de Kobe, ocurrido en un pais desarrollado vy con una
gran cultura sismica, es aleccionador: diecisiete meses
después de la catdstrofe, que dej6 300.000 personas sin
hogar, cerca de 90.000 personas todavia vivian en refugios
temporales; muchas victimas, incluyendo familias de ancia-
nos, han sido forzadas a vivir en nuevas viviendas en las
afueras de la ciudad; otras familias han regresado a sus
viviendas dafadas, a pesar del peligro, por no tener donde ir.

6/ URBANISMO Y DENSIDAD PROGRESIVOS

Abrams (1964), Caminos y Goethert (1975), Turner (1977),
Laquian (1985), entre otros, el Banco Mundial (1974) y
recientemente el BID, han legitimado progresivamente la idea
de los programas de “lotes y servicios” que se han vinculado
al concepto de urbanismo de desarrollo progresivo. Se trata
de los antiguos “parcelamientos de servicios minimos”
construidos por el Banco Obrero a principios de los afos
sesenta, en zonas donde se iniciaban procesos de invasion
(Castillito y El Roble, en Ciudad Guayana, entre otros exitosos
proyectos). Pero, cuidado, proyectos de lotes y servicios mal
concebidos, peor ubicados y abandonados a su suerte pueden,
al final, resultar mds costosos —pero sin viviendas— que los
proyectos tradicionales de viviendas piblicas, al contabilizar
los costos de las omisiones y las deseconomias generadas.

También, a principios de los afios setenta, fue importante la
experiencia del Banco Obrero de construccion de “urbaniza-

ciones populares” que incluian el concepto de unidades-
bafio, viviendas nicleo o bésicas y viviendas completas, asi
como el de urbanismo basico. Esta experiencia fue abortada
por el boom petrolero de 1974, lo que impidi6 consolidar las
urbanizaciones y el propio concepto de progresividad, con la
adecuada asistencia técnica.

De todas formas, la nocion de urbanismo progresivoy de
parcelamientos de desarrollo progresivo tiene la misma
validez que la de la vivienda de desarrollo progresivo. De lo
que se trata es de fraccionar el proceso de urbanizacion, de
manera que en las primeras fases de ocupacion sean accesi-
bles los servicios basicos, sin tener que instalar la totalidad
de las capacidades de las redes de infraestructura y vialidad,
lo cual seria demasiado oneroso para los primeros ocupan-
tes. En la medida en que aumenta la densidad de ocupacion y
mejoran los ingresos de las familias, la vialidad, redes y
servicios comunales van siendo ampliados y mejorados en

| forma progresiva, hasta lograr en un periodo, digamos de 10

anos, los maximos estandares de servicio. Como se ve, no se
trata solo de urbanizar por etapas, sino del desarrollo compro-
metido de niveles de urbanizacién mejorables gradualmente.

| También la densidad del conjunto, que condiciona la deman-

da de servicios, debe concebirse como una variable progresi-
va, permitiendo que los propietarios de viviendas unifamilia-
res puedan construir otra vivienda sobre la actual o en el
mismo lote, lo que duplicara la densidad en el futuro. Esto
implica la eliminacion de la zonificacion de uso para vivienda
unifamiliar, como restriccion en las areas urbanas; es decir,
permitir que todos tengan derecho, como minimo, al uso
bifamiliar en su parcela, lo que también contribuye a optimi-
zar el uso de las redes y a aumentar la emision de nuevas
viviendas por transformacion del stock. De esta manera, la
construccion de viviendas nuevas inducira, de forma organi-
zada, la generacion de nuevas unidades adicionales utilizando

- recursos locales, pequenos contratistas y fondos privados
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ahorrados o captados por las propias comunidades. Pero,
contenidas en muchas ordenanzas municipales, existen
prohibiciones de construccion de viviendas adicionales, e
incluso de ampliaciones, en parcelas unifamiliares o en
retiros, terrazas y azoteas, que son sistematicamente violadas
debido a la escasez y alto precio de las tierras urbanas, a la
presion de la demanda, al sentido de propiedad de la gente v,
desde luego, a la imposibilidad de evitarlo, lo que hace de la
prohibicion una norma inaplicable y, por ende, violada por
todos, en mayor o menor grado.

Con relacion a este asunto, es clarisima la disposicion
incluida en la Seccién Quinta de la Ley General de la Vivienda
de la Republica de Cuba de 1988 (Davalos, 1990), sobre la
“Construccion de viviendas en azoteas”, que en su articulo 24

viviendas ubicadas en edificios de varias plantas, en los que
cada planta constituya una vivienda y los propietarios de las
viviendas gue integren un edificio de apartamentos, podran
conceder de comun acuerdo al 0 a los propietarios de las

| viviendas en el nivel superior el derecho a ampliar sus

viviendas, o a un tercero el de construir una nueva, en la
azotea de la edificacion sobre el supuesto de que técnicamen-
te puede ejecutarse dicha construccion...” y en los articulos
25 al 32 establece las condiciones que deben cumplirse para
dichos efectos. Se establece de esta manera una especie de
derecho de azotea, que “constituye exclusivamente la
prerrogativa de construir una vivienda”. Esta novedosa ley
también incluyo en su articulo 73 el derecho a dividir la
vivienda “siempre que las dimensiones y la forma de la
edificacion lo permitan... previo el otorgamiento de la licencia
de obra correspondiente, con el obijetivo de liquidar la
copropiedad o para separar a uno o mas convivientes del
ntcleo familiar” (Dévalos, 1990). De esta manera, la legisla-
cidn cubana en materia de vivienda reconoce la importancia
de la reproduccion del stocky de la optimizacion del patrimo-
nio existente, en la generacion de nuevas moradas.

7/ DISENAR PARA EL CAMBIO, LA ADAPTACION Y LA
TRANSFORMACION

El concepto de viviendas de desarrollo progresivo implica la
necesidad de desarrollar capacidades de disefio para la
adaptacion y transformacidn, es decir, para promover una
combinacion de modificaciones, extensiones y/o adiciones,
como en las viviendas bésicas o refugios iniciales de la gente
que autoproduce su habitat, quienes, a partir de la ocupacion
de un pedazo de terreno, desarrollan un proceso de adapta-
cion, extension y mejoramiento de sus espacios, horizontal y
verticalmente.

La idea de “disefiar para el cambio” esta en sintonia con una

| tendencia tecnoldgica en la construccion que se profundizara

en los proximos anos. Se trata de la concepcion y desarrollo
de técnicas constructivas que permitan sustituir la tradicio-
nal, antiecondmica y contaminante “demolicion”, por técni-
cas de "deconstruccion” que faciliten cambios y transforma-
ciones, aprovechando al maximo los componentes, materia-
les y accesorios retirados de la construccion original, para
utilizarlos en las modificaciones. La concepcion de viviendas
que se puedan “deconstruir” esta asociada a los procedi-
mientos de construccion “por la via seca”, es decir, a técni-
cas de ensamblaje-desensamblaje-reensamblaje de compo-
nentes, mediante juntas y uniones, mecanicas o de otro tipo.
Una combinacién de componentes primarios con “juntas
htimedas” —componentes estructurales— y componentes

secundarios con “juntas secas” —cerramientos y tabiques— 55

| también es factible dentro de la idea de disefiar para el

cambio, la transformacion e inclusive la improvisacion.

Pero, en las viviendas del sector formal, ptblicas o privadas,
al faltar tales consideraciones, por el deseo de los arquitec-
tos, promotores y funcionarios de que perdure la concepcion
y el aspecto inicial de los conjuntos habitacionales, las
transformaciones resultan no sélo mas onerosas, por
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demoliciones y costos adicionales de adaptacion, sino por el
cardcter ilegal que adquieren, lo que implica una negacién al
hecho, sefalado también por Hamdi (1991), de que “el
cambio es realmente un prerrequisito de la durabilidad”. De
hecho, el cambio es una parte integral del crecimiento y
consolidacion de las comunidades y una via menos onerosa
mediante la cual viviendas, vecindarios y ciudades se adaptan
y mantienen su funcionalidad. Este cambio es factible de
producirse en viviendas unifamiliares, aun cuando no haya
sido previsto, pero en las viviendas multifamiliares tradicio-
nales ello es casi imposible.

Graham Tipple (1997) ha estudiado por varios anos las
extensiones (transformaciones) de viviendas publicas en
varios paises de Africa. Uno de los casos, en el Gran Cairo,
Egipto, abarca las modificaciones y ampliaciones ejecutadas
a bloques de viviendas construidos por el gobierno, de cinco

plantas sin ascensores, donde los ocupantes han promaovido
ampliaciones, por colaboracion entre ellos, mediante contra-
tos con constructores locales, para construir “rimas” (médu-
los) de cuartos adosados al edificio madre. Los nuevos
cuartos aparecen para acomodar el crecimiento del grupo
familiar, incluyendo algunas nuevas parejas, imposibilitadas
de dejar el hogar paterno, debido a la inviabilidad de acceder
a una vivienda alternativa. También en Venezuela hemos
observado algunos casos en conjuntos multifamiliares en la
ciudad de San Cristobal y en Ciudad Guayana.

Por todas las consideraciones anteriores, un tema particular-
mente importante de plantear y explorar es el de las edifica-
ciones multifamiliares, o mas bien plurifamiliares, de desa-
rrollo progresivo, que permitan alcanzar densidades mayores
que la inicial, con nuevas formas de agrupacion y de organi-
zacion de los espacios publices, semiprivados y privados.

| Ello es posible si se descarta la tradicional imagen del edificio

multifamiliar y se sustituye por la idea de crear agrupaciones
plurifamiliares de varios pisos, de desarrollo progresivo, que

obviamente generaran una dindmica cambiante en el espacio
vecinal. La aplicacion del concepto de desarrollo progresivo en
edificaciones plurifamiliares implica que la edificacidn inicial,
contenedora de las protoviviendas, sufrird un proceso de
modificaciones (ampliaciones y mejoras) a lo largo del tiempo,
en funcién de las necesidades de cada familia y del grupo. Las
transformaciones incluiran seguramente, la emision de nuevas

" unidades habitacionales u hogares. Esto sefiala la necesidad de

una buena organizacion de los condominios y de una efectiva
asistencia técnica, que garantice calidad, habitabilidad y
seguridad en el proceso de ampliacion y mejoramiento. Las
agrupaciones tendran también una estructura distinta a la
tradicional imagen de un conjunto de viviendas multifamiliares,
asemejandose mas a agrupaciones entrelazadas de altura

| variable de 3 a 5 0 més pisos (Cilento, 1997).

Pero, lo que requiere una especial consideracion es la

| evidencia de que, por los efectos de la inflacion y las restric-

ciones en los precios de venta de las viviendas que se

' promueven a tenor de la Ley de Politica Habitacional, en las

areas urbanas mas densas, como es el caso del drea metro-
politana de Caracas, se estan construyendo viviendas
multifamiliares con areas de construccion menores a 9 m?
por persona, sin ninguna posibilidad de crecimiento. Dada la
escasez de vivienda que caracterizard a las ciudades mayo-
res, apartamentos de areas tan reducidas sufriran severo
hacinamiento y evidente riesgo de tugurizacion. Esta pers-
pectiva hace imperiosa la necesidad de exigir respuestas a las
futuras necesidades de transformacion y ampliacién de las
viviendas multifamiliares que se construyan con las limitacio-
nes de drea senaladas. De aqui la necesidad de disefiar para
el cambio: para la adaptacion y la transformacion.

8/ CONCLUSION

Se ha tratado de clarificar la necesidad de considerar la
promocién y optimizacién de la oferta de viviendas como una



| promotores mercantiles sino de promotores sociales y las
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estrategia que, ademas de la produccion de nuevas viviendas, [
integre y facilite las inversiones en mantenimiento y mejora-
miento de las viviendas existentes (para preservar el patrimo-
nio edificado), la reproduccion del stock (por ampliaciones y
subdivisiones), y la reduccién del numero de viviendas
adecuadas desocupadas. Esto se traduciria en unas pocas
acciones basicas: (1) programas de mejoramiento de la
infraestructura y servicios urbanos; (2) promocion del
mejoramiento y mantenimiento de las viviendas existentes,
asi como del mejoramiento de la construccion que realmente
efectla la gente; (3) eliminacién de los obstaculos y estable-
cimiento de estimulos para la reproduccion apropiada del
stock existente, como via para ampliar la oferta de nuevos
hogares; (4) facilitar la produccion de nuevas viviendas y
urbanizaciones de desarrollo progresivo, no solo a través de

propias comunidades; (5) promover el disefio para el cambio
y la adaptacion; y (6) eliminar todas las restricciones y
regulaciones que impiden el acceso a viviendas adecuadas
desocupadas y limitan, si no eliminan, la oferta de viviendas
en alquiler. El éxito de una politica de vivienda depende
fundamentalmente de la adopcién de una estrategia que
integre tales acciones, pues la experiencia venezolana, de
sesenta anos de acciones aisladas y descoordinadas, ha
producido cada vez menores avances en la provision de
hogares adecuados y en el mejoramiento de la calidad de
vida urbana.
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