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| RESUMEN

El proyecto urbanistico experimental «Nueva Democracia»
es un conjunto residencial, de tipo progresivo, para familias
de bajos ingresos (sector de asistencia | segiin la Ley de
Politica Habitacional) ubicado al norte de la ciudad de
Maracaibo-Venezuela, que la Facultad de Arquitectura de la
Universidad del Zulia ha realizado para el Instituto de
Desarrollo Social (IDES) con la participacion activa de la
comunidad durante todo el proceso de disefic. En la
propuesta se han establecido tres niveles de intervencion o
dominios proyectuales (urbano-vecinal-vivienda) para
enfrentar el disefio de dreas drbanas, entre los cuales el
sistema organizativo intermedio y articulador, en lo
material y lo social, es la estructura de condominio. En este
articulo, abordaremos todo lo relativo al concepto: la razén
del modelo; su funcién como instrumento de control,
J mantenimiento y base del disefio progresivo; los aspectos
formales y funcionales y la dimension psicosocial del
’ condominio, referidos a «Nueva Democracia», como caso
de estudio.

EL CONDOMINIO COMO ESPACIO
PARA LA PARTICIPACION
COMUNITARIA:

CASO «NUEVA DEMOCRACIA»

1/INTRODUCCION

La ciudad de Maracaibo presenta un déficit habitacional
representado, seglin cifras elaboradas para el Plan de
Desarrollo Urbano Local de Maracaibo, en 85.000 unidades
(ISA, 1993) residenciales. Frente a déficit de tal magnitud,
cualquier tentativa seria por abordar el problema de la vivienda
nos conducira a considerarlo en una esfera ampliada de
relaciones, en la que las comunidades asumen un papel
protagonico, en una suerte de alianza con las agencias
gubernamentales y no gubernamentales responsables de
enfrentar el problema habitacional local.

Para ello, se requiere de programas-proyectos que consideren a
las comunidades como actores activos, estimulando la
autogestion y la participacién comunitaria como parte integral
de los procesos de disefio y produccion del habitat.

Bajo esta optica se desarrolla «Nueva Democracia» (Figura 1),
proyecto con el cual se estima beneficiar a una poblacion

cercana a las 900 familias y producto de una alianza entre el

| Instituto de Desarrollc Social (IDES), la comunidad y la

| Universidad del Zulia, en un esfuerzo por establecer un 107
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FIGURA 1

PROYECTO URBANISTICO
«NUEVA DEMOCRACIA»
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esquema enire tres agentes con responsabilidad compartida
a lo largo de todo el proceso de disefio y posteriormente en
la construccion.

El proyecto se elabora para un terreno de aproximadamente
25 ha, propiedad del Fondo de Desarrollo Urbano
(FONDURY), el cual fue, inicialmente, objeto de una
ocupacion violenta promovida por intereses politico-
clientelares y economico-especulativos que en la region se
conocen como el “Gang del Rancho”. EI IDES negocia con la
comunidad el desalojo pacifico del terreno, a cambio de
desarrollar un proyecto urbanistico y les brinda asesoria
para que se constituyan en Asociacion Civil, a fin de que
puedan negociar, dentro de un estatus legal, la adquisicién
del terrena. Posteriormente, el IDES solicita a la Universidad
del Zulia (Facultad de Arquitectura) participar en un
proyecto urbanistico experimental que contemple la
posibilidad de que tanto la vivienda como el urbanismo,

| sean producto de un proceso de evolucion de las

estructuras de organizacion sociocomunitarias y de los
espacios individuales y colectivos.

| Bajo este enfoque se establecen tres niveles de intervencion
0 dominios proyectuales: el nivel global, representado, en lo
| fisico, por la totalidad del terreno, lo que corresponde al

Conjunto Urbano, y en lo social, por la Asociacion Civil
“Nueva Democracia” (ACINDE); el nivel intermedio,

| representado, en lo fisico, por agrupaciones de vivienda

—entre 15 y 30 unidades—en torno a un espacio de uso
colectivo, que denominamos Condominios —los usos
particulares seran definidos por la misma comunidad-y, en
lo social, por una Organizacién Comunitaria de Vivienda
(OCV); y un tercer nivel representado, en lo material, por la
célula basica urbana: lote-vivienda, y en lo social, por su
célula basica de la sociedad civil: la familia.

En este articulo nos referiremos sélo al segundo nivel, es
decir, a los condominios. El primer y el tercer nivel serdn
objeto de discusidn en articulos posteriores.

1

2/ EL CONCEPTO DE CONDOMINIO

El concepto de condominio utilizado en “Nueva Democracia”
no esta referido al hecho estrictamente juridico, que se expresa
en una base reglamentaria de las relaciones entre las familias
que poseen una cuota-parte de los equipamientos y espacios
colectivos, muy comtn en los edificios en altura y conocida
como propiedad horizontal. El condominio, en este caso,
representa un modelo diferente de organizacion de unidades
territoriales en horizontal, precisando los limites espaciales gue
refuerzan el sentido de pertenencia de las diferentes familias a
un territorio que les es propio y reconocible y su sentido de
propiedad de lo colectivo, motivando la participacién en las

| tareas necesarias para el mejoramiento de los ambitos de
| residencia. En este caso, el espacio del colectivo (semiprivado)

se convierte en una prolongacion del espacio individual
(privado), buscando articular usos en dominios de propiedades
diferentes.

En el pasado, conceptos similares aplicados al espacio
habitable, como el condensador social de Moisej Ginzburg
(Chan et al., 1975) o la unidad de habitacion de Le Corbusier,
buscaban, en otros contextos, reforzar ese sentido de lo
colectivo, mediante realizaciones predefinidas en lo social y en
lo funcional, que dejaban poco margen a la participacion. En
este caso, se pretende reconstruir el sentido de lo colectivo y
de la participacion a través de un proceso continuo y sostenido
que, partiendo de un disefio concertado, conduzca a la
produccion progresiva y autogestionada de los espacios

| vitales: la vivienda y el urbanismo.

3/ LA RAZON DEL MODELO DE CONDOMINIO

En Maracaibo, existe una escasa tradicion de participacion
comunitaria en la solucién de los problemas urbanos, asi como
un precario nivel de organizacion civil. Esto no es més que el

reflejo de circunstancias sociales de orden global, surgidas de

las caracteristicas propias del proceso de formacion social
local.
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En los dltimos quince afos, la crisis econdmica “anunciada”,
inducida por una conducta gubernamental dispendiosa y
estimuladora de un consumo individual irracional, alcanza su
paroxismo. La euforia del “pleno empleo”, de la prosperidad,
de la vida facil y de un Estado paternalista y manirroto
profundizan el individualismo caracteristico del venezolano.
La solidaridad humana, que caracteriza las relaciones
interpersonales y vecinales, no es mds que una quimera de

| practicas sociales de otrora. La solidaridad se desvanece en la

cotidianidad, reduciéndose al estado de mito o creencia
social,

Por otra parte, tanto el clientelismo del Estado y su actitud
paternalista, que permitio drenar ingentes cantidades de
recursos en “asistencia social”, como el desarrollo de una
subcultura politica, a través de la cual los principales partidos
controlaron por muchos afos toda actividad asociativa,
incluso los intersticios que pertenecen, en toda sociedad
democrdtica, a las imprescindibles instancias de contrapoder

| (sindicatos, medios de comunicacion, universidades, iglesia,
- etc.) minimizaron el nivel de participacion ciudadana,

controlando y reeditando toda iniciativa de las comunidades
en la busqueda de soluciones a sus problemas internos.

En la actualidad, las comunidades locales vuelven los ojos
hacia el pasado y comienzan a organizarse (mas de 70% de
los barrios en Maracaibo han registrado sus asociaciones de
vecines). Los niveles de participacion y de representatividad
de los grupos de opinion y de las organizaciones civiles, son
cada vez mayores, y de alli la necesidad del condominio,
como la formalizacién de una de las escalas de los ambitos de
organizacion comunitaria.

En este sentido, consideramos que el disefio urbano debe
inducir al incremento de los niveles de solidaridad ciudadana,
que surge como necesidad propia de estos tiempos de crisis.
Es asi, como el concepto de condominio adquiere una
importancia fundamental en la bisqueda de mayores niveles
de solidaridad y participacion.

4/ EL CONDOMINIO COMO INSTRUMENTO DE CONTROL Y
MANTENIMIENTO DE LOS ESPACIOS COLECTIVOS

En muchas de las urbanizaciones desarrolladas por los
organismos oficiales de vivienda en la ciudad de Maracaibo, los
espacios colectivos, de dimensiones generosas, se disenaron
con patrones que no correspondieron a la realidad social local.
Los parques vecinales, las circulaciones peatonales (veredas),
los estacionamientos colectivos, se convirtieron rapidamente en
territorios de nadie, espacios sin control y sin mantenimiento
que fueron contribuyendo de manera decisiva a la degradacién
fisico-material de los conjuntos urbanos. En otros casos, parte
de estos espacios fueron apropiados por los mas “sagaces”,
que los incorporaron, progresivamente, a sus “dominios”.

Caminos y Goethert (1984) nos advierten sabre la necesidad de
establecer unos controles correctos del suelo, los cuales deben
permitir la definicion de los limites de un territorio, facilitar su
funcion y permitir e incentivar a los usuarios para que asuman
la responsabilidad del mantenimiento y la conservacion. Lo més
l6gico seria, entonces, dimensionarlos y disenarlos para que
puedan ser capaces de soportar directamente usos colectivos.

En ese sentido, los condominios en “Nueva Democracia” han
sido planteados con la idea de incrementar los espacios
privados y semiprivados por sobre los espacios de caracter
publico y semiplblico, con el objeto de establecer, de manera
precisa, las responsabilidades de las comunidades que los
conforman sobre la conservacion y el mejoramiento de los
mismos. De otra forma, si la concepcion urbana se fundamenta
en espacios publicos y semipublicos, el mantenimiento se
convierte en una onerosa carga para los gobiernos municipales,
incapaces de soportar estos gastos considerados como no
prioritarios.

5/L0S CONDOMINIOS COMO BASE DEL DISENO
PROGRESIVO Y PARTICIPATIVO

Como el disefo debera permitir a cada agrupacion expresar
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unas necesidades tinicas dentro de una realidad diferenciada y
compleja, se pretende, para “Nueva Democracia”, considerar a
las comunidades con relacion a una dindmica social continua y
que solicita una estrategia precisa, en la lucha por enfrentar la
creciente precariedad urbana de manera integral y progresiva.

| Esto se plantea en los tres niveles de intervencion
mencionados, partiendo de respuestas inmediatas a las
carencias basicas (nivel minimo) para ir buscando niveles de
consolidacion social y fisica (nivel estandar), si no adecuados al
menos aceptables, a través de una produccion progresiva y
sostenida del habitat.

En este sentido, la Ley de Politica Habitacional (Republica de
Venezuela, 1993) provee un instrumento especifico y tnico,
sobre el cual proponemos apuntalar los beneficios sociales que
el proyecto, ya como realidad urbana, pueda promover. Este
instrumento es el Sistema Nacional de Asistencia Técnica (art.
65), con el cual se pretende:

a) Fomentar la promocion y constitucion de organizaciones
gubernamentales o no, dedicadas al diseno y ejecucion de
programas integrales de asistencia técnica, asi como de
Organizaciones Comunitarias de Vivienda, como instancias
de participacion colectiva en el proceso de generacién,
desarrollo, uso y mantenimiento de las soluciones
habitacionales.

b) Prestar apoyo a la poblacitn organizada en asociaciones
civiles o cooperativas de vivienda, en los aspectos legales,
técnico-constructivos, organizativos, administrativos,
financieros, urbanisticos, entre otros, relacionados con los
procesos de construccion, ampliacion y reparacion de las
viviendas, asi como la ejecucion y mantenimiento de obras
de infraestructura y servicios.

Esto nos condujo a suponer la necesidad de una célula de
organizacion social y de participacion, estructuralmente
intermedia entre la Asociacion Civil completa y la familia, que
pudiera canalizar de manera mas efectiva, rapida y en

‘ parcialidades, el desarrollo sectorial total. Asi surje el

| condominio, conformado por un grupo de familias cuyo
objetivo comin debera ser el mejoramiento y mantenimiento de
las dreas de dominio semiprivado, el cual estara soportado,

| juridicamente, en la figura de la OCV (Organizacion Comunitaria
i de Vivienda) establecida por el articulo 198 de las Normas de
Operacion de la Ley de Politica Habitacional (Repiiblica de
Venezuela, 1994), como nueva forma de participacion en la

produccion de los espacios para habitar.

6/ ASPECTOS FORMALES Y FUNCIONALES DEL CONDOMINIO

| Los aspectos legales y sociales, mencionados en los puntos

| anteriores, han servido como pautas para la conceptualizacién
espacial de un elemento que, tanto formal como

| funcionalmente, integrard a las familias alrededor de espacios
de uso comunitario y de funcion multiple: recreativo, estar,
reunion y cualquier otra que el grupo social considere.
Basandonos en la idea de los tres dominios proyectuales de
intervencion, hemos planteado este elemento morfologico
como el articulador entre los niveles relativos a lo urbano y a la
vivienda (Figura 2).

Desde este punto de vista, abordaremos las consideraciones
que, en la relacion con cada dominio, hemos querido reflejar en
la formalizacién urbano-arquitectonica del condominio (Figura
3), ¥ que sustentan su disefo.

6.1. El condominio y el conjunto urbano

La relacion del condominio con la propuesta urbana se ha
establecido seg(in los siguientes criterios:

a) El condominio, como un elemento formalmente
independiente, con una tinica conexion hacia el exterior (Figura
4), con el objeto de lograr:

* La minimizacion de las areas de uso ptblico y semipiblico, de
dificil mantenimiento y control por parte de la municipalidad
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dada su recurrente insuficiencia de recursos.

= El aumento de los controles fisicos sobre los espacios de uso
colectivo, a través de la definicion adecuada de sus limites de
propiedad, para asi evitar la aparicion de espacios de
propiedad indefinida que se convierten, o bien en tierra de
nadie (basureros o espacios no mantenidos), o que resultan
siendo apropiados individualmente (veredas,
estacionamientos colectivos, verdes remanentes, etc.).

« Que estas dreas semiprivadas sean desarrolladas por
autogestion de las familias ubicadas a su alrededor. El nivel y
el proceso de desarrollo de las mismas estara en funcion de la
capacidad de ingresos de la comunidad y no de la disposicion
de los gobiernos de turno para la intervencion urbana.

» Evitar las "veredas” (conexiones de tipo estrictamente
peatonal), basados en las experiencias negativas que han
tenido los futuros usuarios respecto a vivir en las adyacencias
a una de éstas: peligros de asaltos, imposibilidad de
estacionar su vehiculo cercano a su vivienda, etc.

» Reducir las dreas asfaltadas, para disminuir superficies
captadoras de radiacion directa que puedan generar un
aumento de la temperatura ambiente, por radiacion de onda
larga (esto es fundamental en una ciudad cuya temperatura
media supera los 28° C).

b) Proponer, a nivel comunal, un lugar de reunidn y recreacion,
en cuyo acceso no se dispondran arboles, con el objeto de
enfatizar con la luz |a idea de puerta urbana y de un espacio tipo
“pasis”, que en sombra, invite al usuario a disfrutarlo.

c¢) Goncavidad del condominio, opuesta a la linealidad de la
calle; lo que permitird una diferencia explicita entre los espacios
de estar y de recepcion (espacios condominio) de los espacios
de trdnsito (vias).

d) Orientacion del eje formal mas largo de los condominios, en

el sentido este-oeste; para que las viviendas, por estar en su
mayoria dispuestas en hilera, ofrezcan una superficie expuesta
a la radiacion solar directa, limitada a los frentes y fondos
(orientaciones principalmente norte-sur), los cuales, en
proporcién, tienen dreas menores que las laterales de la
edificacion. Esto implica una disminucion de la carga térmica

| que recibe la vivienda.

| 6.2. El condominio y el lote-vivienda

En el caso de la relacion del condominio con el lote-vivienda,
los criterios que se han establecido son:

a) Continuidad formal y funcional de los lotes privados,
pertenecientes a las viviendas, con los espacios comunitarios
del condominio, para reforzar, mediante la integracion fisica,
los conceptos de organizacion social y convivencia, evitando la

| disposicion de elementos que, fisicamente, limiten el 4mbito de

la propiedad privada.

b) Restringir el niimero de viviendas por condominio a un
rango entre 15 y 30 unidades, para facilitar su funcionamiento
como organizacién social y evitar distancias y recorridos
peatonales muy largos.

¢) Viviendas en hileras alrededor de los espacios comunitarios,
para disminuir los costos de los servicios de infraestructura y
crear lugares limitados, definidos y contenidos, con calidad de
“espacios urbanos”.

d) La posibilidad de garage individual dentro de cada una de las
parcelas; establecido debido a las exigencias de la comunidad,
por razones culturales muy arraigadas.

e) Parcelas largas y con frentes angostos, con el objeto de
disminuir los costos de los servicios de infraestructura por
vivienda y los costos de mantenimiento de los espacios
semiprivados, ya que aumenta el nimero de viviendas servidas
por condominio.
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FIGURA 2

CONDOMINIO COMO
ELEMENTO ARTICULADOR
DE LOS NIVELES URBANO

Y LOTE-VIVIENDA

URBANO CONDOMINIO LOTE-VIVIENDA
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FIGURA 3

CONDOMINIO TIPO:
"NUEVA DEMOCRACIA"
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FIGURA 4

VINCULACION DEL
MODEL.O CONDOMINIAL
CON LAS VIAS

CONDOMINIO A '

' ViA PUBLICA |8

CONDOMINIO B

' Area publica

. Area privada . Area semiprivada :

7/ LA DIMENSION PSICOSOCIAL DEL CONDOMINIO

Otro criterio importante, considerado en el disefio de los
condominios, es el relacionado con la dimensién psicosocial, y
fundamentalmente lo referido al concepto de comunidad.

Esther Wiesenfeld (1994), en un estudio sobre el concepto de
comunidad, destaca la existencia de dos caracteristicas basicas
que soportan las diferentes concepciones del término. Una
dimension estructural compuesta, en primer lugar, por la
presencia de un grupo de individuos asociados, vinculados
entre si; y en segundo lugar, por un ambiente o lugar
geografico que es propio del grupo social. Del proceso de
interaccion (convivencia) entre estos elementos (individuos y

| ambiente) resulta la dimension funcional, 1a cual se expresa en

todos los elementos inherentes al origen, desarrollo y
consolidacion de la comunidad, asi como en el sentido de
pertenencia que desarrollan los individuos hacia el grupo,
derivado de intereses comunes y de relaciones més o menos
intimas y permanentes.

Wiesenfeld destaca que la convivencia es un requisito para la
existencia de una comunidad, y es el aspecto que, a su vez,
caracteriza la esencia del espacio fisico de la misma. Es decir,
un espacio acondicionado para el grupo de personas que
conviven, funcién que deberd cumplir, para nosotros, el
condominio,

Generalmente, los espacios de convivencia estan adscritos,
bien al dominio privado, en el caso de la vivienda: o bien al
dominio publico o semiptiblico, en el caso de los espacios
urbanos. En este caso el condominio se concibe como un
espacio colectivo de dominio semiprivado, que cumple dos
funciones basicas: una a nivel de las relaciones entre los
individuos que componen el grupo, como espacio de cohesion
social; y la otra, en las relaciones entre el grupo y la sociedad
global, como espacio de articulacion social.

En el primer caso, el condominio entendido como “espacio de
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| ser moldeado en funcion de las especificidades de cada grupo y

| identidad, de privacidad y de satisfaccion.
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cohesion social”, se busca fomentar el desarrollo de vinculos |
socioafectivos importantes para el crecimiento del individuo [
como persona y como miembro de una comunidad, asi como |
incrementar los niveles de participacion social como resultado

de la interaccion de las personas con su ambiente.

“La estructura se relaciona con un estilo de interaccién entre
los integrantes de la comunidad (por ejemplo, una distribucion |
de las viviendas en un espacio que facilita una alta frecuencia
de interaccién, produce una participacion muy directa en la vida
de la comunidad). No es casual en este caso, que [os vecinos
se conozcan entre si, que estén generalmente al tante de sus
vidas, intereses, necesidades, actividades, etc. Las redes
sociales, de esta manera, abarcan casi a la totalidad de los
miembros y se generan en su mayor parte en la vida cotidiana
de la comunidad” (Wiesenfeld, 1994).

No obstante, la funcion de cohesion social responde a los
aspectos funcionales de cada comunidad. Es por ello que el
condominio no puede ser un espacio rigidamente definido,
dado que la dinamica social obliga a concebirlo, en términos
estructurales, como un sistema abierto de relaciones, capaz de

de la dimension temporal de sus relaciones, lo que supone
cambios permanentes a lo largo de la existencia de cada
comunidad en particular.

En suma, el condominio debe contener parametros fisico-
espaciales a ser considerados en el disefio, pero igualmente
deben considerarse sus implicaciones cognitivas, culturales,
afectivas y conductuales, que permitan desarrollar en dicho
espacio un ambiente de seguridad, de confort, de arraigo, de

En el segundo caso se pretende enfrentar la ruptura que, a nivel
urbano, se manifiesta actualmente entre lo individual y lo
colectivo, entre lo privado y lo pablico, entre lo global y lo local.

El deterioro de las condiciones econdmicas y sociales de la

sociedad en su conjunto, ha significado, a su vez, el deterioro
fisico de nuestras ciudades y, por lo tanto, un incremento de la
agresividad urbana y del nivel de insatisfaccion de los
individuos frente a su entorno. La insatisfaccion se traduce en
comportamientos perniciosos o deteriorantes del ambiente. En
un contexto como éste, las relaciones entre sociedad y ciudad
se desarrollan en un marco creciente de hostilidad e
indiferencia. Se requiere acercar la ciudad a la gente v la gente a
la ciudad.

Desde este punto de vista, el condominio se concibe como un
“umbral urbano”: la articulacion entre comunidad y ciudad; el

| cual,a escala vecinal, puede servir como un instrumento de
| formacion de una conciencia colectiva y como un punto de
| referencia para el desarrollo de una conciencia urbana.

8/ CONCLUSIONES

| = El éxito de un desarrollo urbanistico dependerd en gran

medida de la relacion entre la estructura urbana y los distintos
niveles de organizacién comunitaria.

» Las autoridades urbanas deberdn considerar las aspiraciones
de los habitantes, legitimandolas a través de su incorporacion
en los proyectos especificos que se elaboren. Todo proyecto

| habitacional debe contribuir a restaurar la valoracion individual

y colectiva, motivandolos a expresarse y a formular sus propios
intereses y aspiraciones.

« La participacion implica igualmente un compromiso, por parte
de las comunidades, en el desarrollo de un esfuerzo colectivo
que entierre de una vez y para siempre toda actitud pasiva de
los actores locales ante los problemas que les son propios,
siempre en espera de una accion oficial que los resuelva.

= De la generosidad oficial se debe pasar a una politica de
justicia social, de la dadiva al derecho. Para ello se requiere de
un ciudadano que colabore en la produccion de su espacio vital,
que participe activamente en la construccion de su habitat, con
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la conciencia de responsabilidad en sus deberes y derechos
como individuo miembro de una comunidad.

* El soporte de la estructura formal que pueda brindar el
proyecto urbano debe estar fundamentado, no solamente en los
aspectos juridicos y de interpretacion por parte del sector
oficial, sino en una actitud de los individuos, como partes de
una sociedad radicalmente distinta y entendida como una
relacion de servicio y participacion. Esto requerir de un
proceso de formacion y educacion en el cual converjan el
compromiso politico y la participacion ciudadana.
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