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En la ciudad de Caracas, existen edificios multifamiliares que atraviesan constantes procesos de 

transformación, frecuentemente perceptibles en sus fachadas. Dichas modificaciones suelen 

ser respuestas espontáneas de los habitantes para ganar confort o espacio; no obstante, al 

realizarse mayoritariamente sin el acompañamiento de profesionales, se corre el riesgo de 

degradar las condiciones de habitabilidad.

Ante la ausencia de mecanismos para medir este impacto, se propone una metodología de 

evaluación fundamentada en la observación directa de las intervenciones, permitiendo un 

diagnóstico técnico sin invadir la privacidad del hogar.

Introducción



En el Informe de los Objetivos de Desarrollo Sostenible (2023) de la ONU, se estima que el 70% de la 
población mundial será urbana para el año 2050, el diseño arquitectónico debe priorizar el bienestar 

social y ambiental. La labor del arquitecto es proyectar estrategias que mitiguen los efectos indeseables 
del clima, asegurando la calidad de vida frente a la densificación y la crisis climática actual. Es por esto 

que la habitabilidad y la sostenibilidad son conceptos dependientes.



Como alternativa a la imposibilidad de adquirir viviendas nuevas, 
muchas personas optan por transformar sus hogares para 
adaptarlos a sus dinámicas familiares. El hogar es el lugar de 
origen, es un pilar de la identidad; por ello, estas reformas son 
actos de resistencia ante la estandarización urbana, aunque su 
ejecución empírica suele poner en riesgo los estándares de 
habitabilidad.

Cada vez que un habitante modifica su vivienda, realiza una 
lectura crítica de su entorno para adecuarlo a sus necesidades 

temporales y estas acciones generalmente buscan la optimización 
del espacio. Como indica Francisco De Gracia, todo cambio 

debería ser sinónimo de mejora; sin embargo, cuando estas 
intervenciones carecen de rigor técnico, pueden comprometer 

seriamente la seguridad y el confort.



Según Carlota Pasquali el 94,1% de los balcones presenta algún tipo 
de intervención, siendo las más frecuentes la incorporación del balcón 
al interior (86,7%), la colocación de rejas (54,9%) y de toldos (21%).

Muestra: Se observaron 
balcones/ventanas de la sala de 

3.925 apartamentos, en 403 
edificios de los cinco municipios 

de Caracas, estratificando la 
muestra por municipio.

Modificaciones 
autogestionadas

Riesgos asociados con 
cambios no autorizados.

Falta de supervisión técnica
Insuficiente control de 

calidad en la construcción.

Vacío normativo
Foco en certificación inicial, 

no ocupación/reforma. 

Planteamiento



Desarrollar sistema evaluación preliminar no invasiva (observación externa) de la habitabilidad en 
edificios residenciales.

Zona de estudio: Parroquia El Cafetal, Municipio Baruta, Caracas, Venezuela.

Objetivos

• Contextualizar y delimitar: Analizar la morfología a través de un análisis histórico de El Cafetal para 
seleccionar los sectores y edificios a levantar.

• Definir indicadores: Identificar los principales factores de habitabilidad que se alteran por cambios visibles 
desde el exterior.

• Diseñar la herramienta: Elaborar el Instrumento de Inspección Rápida, estableciendo los parámetros de 
medición y los criterios para el diagnóstico.

• Validar y ajustar: Aplicar una prueba de campo en el área de estudio para calibrar la eficacia del sistema y 
sus niveles de evaluación.
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03: Límites de la Parroquia Baruta

02: Límites de la Parroquia Las Minas

01: Límites de la Parroquia El Cafetal01

Fuente: https://mapadebaruta.blogspot.com/2014/03/parroquia-baruta.html

301: Boulevard El Cafetal

302: Caurimare

303: Chuao

304: Colinas del Tamanaco

305: El Cafetal

306: Lomas del Mirador

307: San Luis

308: Santa Clara

309: Santa Marta

310: Santa Paula

311: Altos del Mirador

312: Santa Sofía

313: La Peña



Planificación, Diseño y Construcción

El marco normativo en Venezuela (la Ley de Propiedad Horizontal 
de 1983, Gaceta Sanitaria 4044 y las Normas COVENIN y algunos 
aspectos relevantes de las ISO) presenta una visión fragmentada 
de la vivienda y casi en su totalidad se enfocan en la etapa de 
diseño y construcción. 

Vacío normativo en la fase de ocupación, especialmente en el 
aspecto de habitabilidad.

Post-Construcción y Uso

Marco Normativo



Esta investigación se apoya en el Código 
Nacional de Habitabilidad (IDEC, 2002) y 
en metodologías previas desarrolladas por 
autores como Quesada (2014), Stivale & 
Falabella (2006), Flores (2018) y López & 
Coronel (2023). 

Este Código contempla exigencias 
fundamentales: térmicas, acústicas, 
espaciales, higiénicas, de seguridad y de 
sostenibilidad. Nuestra propuesta adapta 
estos requisitos a una evaluación en 
aspectos detectables desde la vía pública: 
tipos de cerramientos, estado de 
fachadas, accesibilidad y configuración de 
áreas comunes entre otros.



Se plantea la creación de una ficha de inspección preliminar que sistematice las modificaciones visibles desde el 
exterior (categorizadas en 5 renglones: Modificaciones Arquitectónicas y Volumetría, Accesibilidad y Movilidad

Ventilación, Iluminación e Instalaciones, Seguridad y Gestión de Riesgos, Conservación y Mantenimiento y 
Entorno Urbano y Servicios Públicos). El objetivo es simplificar los sistemas de análisis para obtener diagnósticos 

rápidos que complementen evaluaciones estructurales o de mantenimiento más profundas.

El instrumento de inspección



La implementación del sistema de evaluación 
preliminar tiene un impacto significativo en el 
bienestar de la población y en la gestión efectiva 
de riesgos habitacionales. Este instrumento es 
presentado como insumo institucional para 
supervisión habitabilidad de forma continua a lo 
largo de la vida útil de las edificaciones.

La habitabilidad es un concepto 
multidimensional que trasciende la simple 
existencia de un techo y cuatro paredes. Es el 
equilibrio entre las condiciones físicas del 
entorno y las necesidades biológicas, sociales y 
psicológicas del ser humano, y si hablamos de 
vivienda, receptor del hogar, trasciende la 
geometría para convertirse en un espacio vivido. 

Consideraciones finales

El desafío reside en no censurar estas transformaciones, sino en proporcionar los criterios técnicos necesarios 
para que la adaptabilidad de la vivienda no ocurra a expensas del bienestar y la seguridad.
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