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1. INTRCDUCCION

- Para establecer la importancia del problema de la

En el presente articulo se explican los criterios y ei proyecto de las viviendas dei conjunio «Nueva
Demacracia=, de 1000 unidades en 25 hectéreas, en ef cual el ‘gobiemo regional, la comunidad yla
universidad se unieron para resclver un problema habitacional. El proyecto, aciualmente en construccion,
promueve la organizacion de ia comunidad en tres diferentes niveles o dominios proyectuales: el nivel
global-urbano; ei nivel intermedio-vecinal, y, el nivel lote-vivienda. En todos los niveles el proyecto ha side
disefiado de forma tal que pueda ser habitable con una minima inversion del estado v del usuario,
penmitiendo a distribucion de fondos del gobiemo a una mayor cantidad de usuarios y ampliando las
posibilidades de adquisicion de viviendas a un niimero mayor de usuarios de menores ingresos. Las
viviendas estén disefiadas para crecer desde unidades de 30 metros cuadrados con espacios de usos
miltiples, hasta viviendas de dos plantas y 140 metros cuadrados, segin las posibilidades y necesidades
de la familia. Ademas, todos los espacios urbanos y algunas redes de servicios pueden ser desarroliados
y evclucionar con fa participacion de la comunidad.

Architectural project and design criteria for the dwellings of «Nueva Democracia», a project of 1.000
dwellings in 25 hactares, in which the Cormmunity, the State Government and the University work together
to solve a housing problem are explained. This project, now under construction, promotes social
organization of the communities at three levels: the globa! urban level, the intermediate or neighborhood
level, and the dwelling level. At alt levels the project has been designad so that it can be habitable with the
smallest possible investment by the government and the people, permitting the distribution of government
funds to more families and widening the scope of potential clients to lower income families. Allurban spaces
and some services can be developed and evolve with community participation. Houses are designed o grow
from 30 square meter houses with multipurpose spaces, up to two floor 140 square meter dwellings,
according to the passibilities and necessities of the families.
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Ademas, el fendmeno del éxodo rural que ha
caracterizado aVenezuela y a otros paises de América
Latina desde 1936, se haincrementado enlos Gltimos
afos, con el agravante de que la poblacion se ha
concentrado en forma acelerada en pocas ciudades
del pais, aumentando y saturando la demanda de
- servicios urbanos, infraestructurales y de vivienda,
transformandose este fenémeno enunciclode causa-
efecto infinito y cada vez mas critico, ocasionando
serios problemas urbanos y repercutiendo en un
aumento de la inflacién en todas sus ramas.

Este efecto se manifiesta en el problema habitacional,
pudiéndosetasarenlaactualidad (Echeverria, 1995)
con un déficit de un millén de viviendas, déficitque se
concentra principalmente en las famitias de menores
ingresos (70.6% del déficit nacional, se encuentra
radicado en familias con ingresos inferiores a Bs.
4000 mensuales) las cuales, ante la incapacidad de
las ciudades de soportar el gran nimero de pobiacion
y el aumento indiscriminado de ios precios de las
viviendas, se ven obligados a ubicarse en zonas no
residenciales (sin servicios publicos ni infraestruc-
turas), formando asi los llamados «barrios» de
«ranchos” o asentamientos no controlados.

Estos barrics integran la mas importante y dinamica
forma de ocupacion del espacic urbano del pais:
mientras el Estado desarroliaba 32.873 viviendas
por afio, entre 1979 y 1984, y el sector emprasarial
privado 37.926 por ano, el sector informal, en los
barrios producia aproximadamenie 69.136 viviendas
per afo, alcanzando en la actualidad una superficie
aproximada de 90.000 hectareas, donde residen
cerca de once millones de habitanies.

Este fenomeno de produccién de viviendas en el
sector informal generalmente se realiza a través de
invasiones, mediante las cuales se construyen, en
menos de 24 horas, precarios conjuntos de viviendas.

Estas invasiones son coordinadas, muchas veces,
porpersonas ajenas alas comunidades, paraobtener
beneficios econémicos, o por lideres politicos para
obtener votos.

Las viviendas en estas invasiones generalmente se
construyen con tablas de desecho, laminas de zinc,
y en general, con cualquier material de desperdicio
disponible. Eltrazado urbano det barrio es ineficiente,
con excesiva area para vialidad, frentes de parcelas
demasiado anchos, baja densidad poblacional, y
extensos recorridos para los colectores de aguas
negras, aguas blancas y electricidad. Todo esto
acarrea problemas a sus habitantes que deben
permanecer sin servicios, ocupando ilegalmente un
terreno, y para el Municipio que por deficiencias en el
disefio urbano, debe invertir una elevada cantidad de
dinero en los servicios para el nuevo vecindario.
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Aunque muchas veces, debido a un desalojo violento,
los invasores pierden su pequeiia inversion, en otras
oportunidades invaden el terreno repetidamente,
provocando que el verdadero duefio pierda su
propiedad. Después de muchos afios, el resultado
de este proceso de produccioninformal es un conjunto
habitacional con el nombre de algin politico de turno,
con todos los servicios basicos y viviendas
consolidadas, pero también con todos los problemas
producto de una mala planificacion y disefio.

2. EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN
MARACAIBO

Maracaibo es la capital del estado Zulia y la segunda
ciudad de Venezuela, con una poblacién de dos
millones y medio de habitantes, ubicada en la region
occidental del pais, a orillas del lago de Maracaibo y
a 100 kildmetros de la frontera colombiana (ver figura

1).

MAR CARIBE

Fig. 1: Ubicacién de Maracaibo en Venezuela.

Elproblema habitacional en Maracaibo se intensifica
mas ain, debido a la inmigracion de poblacién
proveniente de la frontera y la poblacion indigena,
ocasionando que en menos de veinte afios la ciudad:
haya sufrido un aumenio aproximado del 50% de su

- -poblacion. Si para 1971 la: poblacion total era de

1.299.030 habitantes, en 1991 se alcanzaron cifras
de 2.235.305 habitantes, con un incremento de la
densidad de 25.9 a 44.5 hab./Hect respectivamerite.
Ante este aumento acelerado de la poblacion, el
Estado carece de los recursos financieros necesarios
para responder a la demanda habitacional. Seguin
cifras del Consejo Zulianc de Planificacién
(CONZUPLAN) (Echeverria, 1995) la ciudad presenta
un déficit superior a 85.000 viviendas, lo cual trae
Como consecuencia que el 64.24% de la poblacion
urbana se ubigue en barrios, ocupando una superficie
de 11.886,56 hectareas (fig. 2).

Surge asila necesidad de buscarnuevas alternativas
de soluciones habitacionales y de darun uso eficiente

a los recursos financieros disponibles; por lo tanto:

soluciones que respondan rapidamente al alto déficit
habitacional existente como a los costos elevados de
construccion.

3. CARACTERIST!CAS GENERALES DEL
PROYECTO «NUEVA DEMOCRACIA».

El caso de Nueva Democracia comenzd con una
mas, de las invasiones en Maracaibo, cuando el 25
de enero de 1994, 1.069 familias, ocuparon

‘violentamente un terreno baldio en el noroeste de la -

ciudad. Sin embargo, en esta oportunidad el gobierno
regional, através dellDES, negocia con lacomunidad
el desalojo pacifico del terreno y a cambio, se
compromete a elaborar el proyecto urbanistico y a
brindarles asesorfa para que se constituyan en
Asociacion Civil, a fin de que puedan negociar ante
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- el FONDUR, y dentro de un estatus legal, la
adquisicién del terreno.

El Instituto de Desarrollo Social (IDES) solicita a la
Universidad del Zulia (Facultad de Arquitectura), la
realizacion de un proyecto urbanistico de caracter
experimental que contemple la posibilidad de que la
vivienday el urbanismo, sean producto de unproceso
de evolucion, tanto de las estructuras de organizacion
socio-comunitarias, como de los espacios individuales
y colectivos 6.

Basado en el enfoque de proyecto experimental, yen
funcion de la escala del proyecto, se establecen tres
niveles de intervencion o dominios proyectuales: el
nivelglobal, representado, enlofisico, poriatotalidad
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 12 y 30 unidades - en torno a un
espacio de uso colectivo, que denominamos
Condominios y, en lo social, por una Organizacion
Comunitaria de Vivienda {OCV); y, un tercer nivel
representado, en lo material, por la céiula basica
urbana: lote-vivienda, y en lo social, por la célula
basica de la sociedad civil: la familia.

En este articulo nos referiremos fundamentalmente
al tercer nivel, (lote-vivienda) y especiaimente a los
conceptos y criterios relacionados con el crecimiento
progresivo. El primer nivel sera objeto de un escrito
posterior y el segundo nivel ya fue explicado en otro
trabajo (Echeverria, La Roche, Gonzalez, 1985). Sin
embargo, es imposible referirnos a la vivienda sin
considerarla dentro de un entorno fisico, social y
econémica por o que nos referiremos brevemente a
los entornos urbanos y condominios.

Fig. 2: Planta general del conjunto urbanistico

¢ Para este proyeclo se considerard, de manera particular, la
metodologia y los conceptos desarrollados en el Programade
Gestion Habitacional Local (PEGHAL), el cuai, concebido
bajo los lineamiento basicos de la estrategia nacional de
vivienda del Consejo Nacional de Vivienda (CONAVI), esta
dirigido a promover y reforzar las organizaciones locales para
la gestion habitacional y los procesos de organizacion de la
comunidad, construccion, financiamiento y mantenimiento de
desarrollos progresivo de urbanismo y vivienda». CONSEJO
NACIONAL DE LA VIVIENDA, «Programa de Gestién
Habitacional Local» {Documento preliminar), Caracas, 1994.
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4. EL DOMINIO PROYECTUAL URBANO: EL
CONJUNTO.

El proyecto se asienta en un terreno de 25,40
hectareas enla zonanoroeste delaciudady propiedad
del Fondo de Desarrolioc Urbano (FONDUR). Esta
orientado en sentidc Norte-Sur, presenta una forma
irregular, similar a un «rifidn» y contiene un terreno
que sirve de asiento a una industria de elaboracion
de concreto (ver figura 2).

Ubicado en una zona de gran valor comercial, el lote
presenta, dentro de las Nuevas Ordenanzas
propuestas en el recientemente elaboradc Plan de
Desarrolio Local de la ciudad Maracaibo (PDUL),
actualmente en proceso de consulta, una regulacion
gue permite densidades entre 250 y 300 habitantes
por hectarea, edificaciones hasta de tres pisos de
altura sin retiros laterales v con retiros minimos de
tres metros para el fondo y el frente.

Los siguientes criterios resurnen los principios basicos
gue sustentan el tipo de urbanismo planteadc:

— Racionalizacién en la ocupaciony usc del espacio
para optimizar trazado de la infraestructura y
reducir ios costo de urbanismo, partiendo de
niveles de dotaciéon minimo-estandar hasta
alcanzar un nivel de dotacion 6ptimo.

— Minimizacion de areas publicas y semipublicas,
de dificil mantenimiento y control y aumento de
las areas privadas y semiprivadas que pueden
ser mejor controladas por parte de los usuarios.

— Aumento de los controles fisicos sobre los
espacios de uso colectivo mediante la definicion
adecuada de limites de propiedad y usos.

— Fortalecimiento, a través del disefio del espacio,
de la organizacién y niveles de integracion
comunitaria y de la produccion prograsiva de la
vivienda y del urbanismo.

— Sustentar, con el disefio, las formas de partici-
pacién en la produccién habitacional que
contemplan las Normas de Operacion de la Ley
de Politica Habitacional (OIV y OCV articulo 198)

-— Contrarrestar el fenédmeno de dispersion de la
ciudad. Aumento de la densidad mediante
viviendas compactas y en hileras.

En total se proponen 823 viviendas unifamiliares,
200 multifamiliares para una poblacidn inicial de
3062 habitantes y luego de 5.524 en una area de
24.74 hectareas y con una densidad bruta esperada
de 223.3 hab/ha.

5. EL DOI\EINiQ PROYECTUAL VECINAL: EL
CONDOMIMNIO

En muchas de las urbanizaciones desarrolladas por
organismos oficiaies de vivienda, en la ciudad de
Maracaibo, los espacios colectivos, de dimensiones
genercsas, se disefiaron con patrones que no
correspondieronalarealidad sociallocai. Los parques
vecinales, las circulaciones peatonales (veredas) y
los estacionamientos colectivos se convirtieron
rapidamente en territorios de nadie, espacios sin
controly sin mantenimiento que fueron contribuyendo
¢e manera decidida a la degradacion fisico-material
de los conjuntos urbanos. En otros casos, parte de
estos espacios fueron apropiados por algunos
propietarios, que los incorporaron, progresivamente,
a sus «dominios».

En ese sentido, los Condominios en «Nueva De-
mocracia», han sido planteados con la idea de incre-
mentar los espacios privados y semiprivados por
sobrelos espacios de caracter pablico y semipublico;
con el objeto de establecer, de maneraindudable, las
responsabilidades de las comunidades que los
conforman sobre la conservacion y el mejoramiento
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Fig. 3: Vista del condominio.

de ios 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.

E! concepto de Condominio, utilizado en «Nueva
Democracia», no esta referido al hecho estrictamente
juridico, que se expresa en una base reglameniaria
de las relaciones entre las familias que poseen una
cuota-parte de ios equipamientos y espacios
colectivos, muy cemin en los edificios en altura y
conocida como propiedad horizontal. El Condominio,

representa un modelo diferente de organizacion de
unidades territoriales en horizontal, precisando los
limites espaciales que refuerzan: el sentido de
pertenencia de las diferentes familias, a un territorio
que les es propio y reconocible y su seniido de
propiedad de lo colectivo; motivande la participacion
en las tareas necesarias para el mejoramiento de ios
ambitos de residencia. En este caso, ei espacio del
colectivo (semi-privado) se convierte en una
prolongacién del espacio individual (privado),
buscando articular usos, en dominios de propiedades
diferentes (ECHEVERRIA, LAROCHE, GONZALEZ,
1995).
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6. ELDOMINIO PROYECTUAL LOTE-VIVIENDA

6.1. El crecimiento progresivo en la vivienda

La forma progresiva de habitar no es una propuesta
nueva; estan antigua como la vivienda misma, como
la historia misma del hombre y su relacién con el
cobijo (FERRERG, ORTECHO, UBOLDI, 1984). La
vivienda progresiva es flexible y permite adaptarse,
de una forma planificada, a condiciones reales. De
hecho la vivienda progresiva ileva al sector formal
algunos principios adoptados por el sector informal,
.ya que los ranchos evolucionan desde unidades
precarias hasta unidades consoiidadas. En general,
lavivienda progresiva comienza conmenos espacios,
pero mas grandes, contraponiéndose al criterio de
abaratar costos por disminucion de areas en los
espacios y contraponiéndose a las soluciones com-
pletas de vivienda, generalmente de tipo rultifamiliar,
que exigen una mayordemanda de subsidio y capital,
aumentando sus costos y logrando ser inaccesibles
a la poblacion para ias cuales han sido destinadas y
reduciendo mas alan el ndmero de viviendas a
-construir.

Ei crecimento progresivo responde a la idea de que
la mayor parte de la poblacion de un pais tiene una
limitada capacidad de pago y de endeudamiento,
pero que con €l ttempo la familia podra evolucionary
tener una mayor capacidad de pago. Por otra parte,
la vivienda progresiva esflexible y al aparecernuevos
miembros en el grupo familiar o nuevas necesidades,
la vivienda puede adaptarse a este hecho. También
es posible que la familia adapte piezas para alquilar
olocales comerciales para mejorar su economia. Por
lo tanto la flexibilidad y el crecimiento pueden ser
factores de desarrolio social de la familia.

La vivienda progresiva también tiene implicaciones
sociales importantes. Ante la escasez de recursos de
la mayor parte de los paises en vias de desarrollo, y
la imposibilidad del Estado de cumplir con su deber
de proveer de cobijo a estas familias, la vivienda
progresiva permite repartir los recursos enire un
namero mayor de familias. Por lo tanto la vivienda
progresiva es una fuente de justicia y equidad social.

En el disefic de la vivienda de Nueva Democracia se
propuso como premisa fundamental uno de lios
conceptos planieados por Quintana (1984) «La
vivienda debe facilitary estimular elascenso aniveles
de vida superiores...». Para nosotros, en Nueva
Democracia, la vivienda no debe ser una carga
econémica 0 un peso que impida la evolucian de ia
famiiia. Al igual que Feerrero, Ortecho y Uboldi
{1984), nosotros no concebimos a la vivienda como
un producto terminado que se entrega para comenzar
su camino hacfa el deterioro; la concebimos como un
camino de crecimiento que comparte y acompaina el
proceso de crecimienio humano y familiar de sus
habitantes.

Segun Ferrero, Ortecho, Uboldi (1984), la vivienda

- progresiva se puede clasificar en cuatro tipos

fundamentales, dependiendo de la forma de
crecimiento:

1) Por rehabilitacion o mejoramiento del habitat
existente; .

2) Por entrega de tierra inicial {sitio con servicios y
traslado a fondo de lote en vivienda provisoria);

3) Por completamiento de vivienda céscara (cerra-
mientos verticales, mejoramiento de estructura
basica); .

4) Por anexado de superficie cubierta (ampliacién
de areas terminadas), el cual puede a su vez ser
adosada (vivienda mononuclear), agregada
(vivienda polinuclear), adosada en planta alta.
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La propuesta de vivienda de Nueva Democracia se
ubica dentro del cuarto tipo; es un crecimiento por
adosamiento en plantabajay luege enplanta alta. La
vivienda se concibe como una sucesiénde elementos
geométricos que se van generando alrededor de un
patio interno. En primer lugar aparece la vivienda en
forma de «I», luego se le afade un espacio para
convertirla en una «L» y luego otro generara una
«C», la cual encierraa un patio interno que contribuye
a ventilar los espacios de la vivienda, tanto en planta
baja, en las primeras etapas, como enlos dormitorios
de planta alta en las siguientes etapas.

6.2. Propuesta arquitectonica

El proyecto de vivienda consta de dos tipos de
soluciones: tipo «1» y tipo «2». Cada una de estas, a
su vez, tiene dos opciones de organizacion: la
alternativa «A» y la alternativa «B», igual a la «A»
pero rebatida. La vivienda tipo «1» presenta siete
etapas de crecimiento y la vivienda tipo «2», cuatro
etapas. Paracada unade estas etapas se elaboraron
todas las laminas de arquitectura e ingenieria
necesarias para su construccion. Permitiendo al
constructor y al duefio de la vivienda disponer de
toda la informacién necesaria para la construccién
de cada etapa.

La vivienda esté disefiada para evolucionar desde
una unidad minima de solo 30 m2 con un espacic
multiple, bafio y lavadero hasta una vivienda de 136
metros cuadrados con c¢inco dormitorios, sala,
comedor, cocina, lavadero, patio posterior, delantero
e interno, porche y un puesto para automovil. Esto
implica algunos costos mayores en etapas iniciales,
siendo el costo inicial de la vivienda por metro
cuadrado mayoral convengial, pero estos costos son
compensados por la flexibilidad que adquiere la
vivienda y la disminucidn de los costos de las etapas
posteriores.

La vivienda tipo «1» estd ubicada en parcelas
ortogonales de 157 m2 y contempla siete etapas de
crecimiento. Enlas primera cuatro etapas, la vivienda
crece solamante en planta baja llegando a tener
hasta dos dormitorios. Luego en las siguientes tres
etapas, la vivienda crece en la segunda planta.

La vivienda tipo «2» estd ubicada en parcelas
angulares, de aproximadamente 152 metros de area,
dentro de los condominios, y contempla cuatro etapas
de crecimiento. Las etapas uno y dos son de
crecimiento en una planta, mientras que las etapas
tres y cuatrce son de crecimiento en dos plantas.

Tabla 1. Etapas de Construccidn en ia vivienda tipo “uno”.

Etapa 1: alternativas Ay B
Eiapa 2: alternativas Ay B
Etapa 3: alternativas Ay B
Etapa 4: alternativas Ay B
Etapa 5: alternativas Ay B
Etapa 6: alternativas Ay B
Etapa 7: alternativas Ay B

30.58 m2
453 m2
53.9 mz2
81 m2
110 m2
123.4 m2

136.5 m2
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Fig. 4: Etapas de crecimiento de la vivienda tipo «uno».
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Tabla 2. Etapas de Construccion en la vivienda tipo “dos”.

Etapa 1: alternativas Ay B
Etapa 2: alternativas Ay B
Etapa 3: alternativas Ay B
Etapa 4: alternativas Ay B

52.14 m2
81.3m2
117.62 m2
139.68 m2

En el disefio se han utilizado formas y elementos
geométricos sencillos, pero que contribuyen a
valorizar la vivienda, especialmente a través de la
fachada principal. Existen referencias a los patrones
de las viviendas tradicionales de finales del siglo
diecinueve en Maracaibo, ya que en ellas por su
ubicaciéon en pequefias calles vecinales y plazas,
hacian énfasis en las relaciones comunitarias y la
valorizacion del espacio publico. También su disefio
presentaban valores en cuanto a la adaptacion
climatica, con la utilizacidén de patios intemos y la
jerarquizacion de la fachada urbana. Estos valores
se han perdido enmuchas viviendas contemporaneas
de Maracaibo, las cuales se encierran hacia su
interior, negando su relacion con la ciudad, e
incorporando en su disefio patrones foraneos que
aumenian sus necesidades de enfriamiento mecanico
y provocan un excesivo censumo energeético.

La premisa fundamental en el diseho de la vivienda
de Nueva Democracia es la Fiexibilidad. Es
importante recordar que se busca la participacion de
la comunidad v del usuario en todos i0s niveles. Por
lo tanto se busca flexibilidad en oposicicn a rigidez
en el disefio, para que el usuario, como ente activo,
participe en el proceso de transformacion vy
crecimiento de la unidad de vivienda, sin los riesgos

habituales de alteracion y degradacion no planificada.

Ademas, es de suponer que los usuarios no
solamente ampliaran sus viviendas, sino que también,
las modificaran, en su afan por individualizarlas y

adaptarlas a sus necesidades particulares. La
vivienda propuesta permite muchas alternativas en
sus diferentes etapas.

La flexibilidad también esta presente en el disefio de
la fachada. Es aqui donde el propietario buscara con

ETAPA 2 ETAPAS
SRR ETAPA 4
\\_\\
/ 3 ‘,\/ ‘ N
il
PLANTA ALTA_

Fig. 5: Etapas-de cre cimiento de la vivienda tipo "dos”.
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mayor afan la individualizacion y valorizacion de su
vivienda diferenciandola de las viviendas vecinas.
En la fachada se utilizan dos tipos de frisos: liso y

salpicado, los cuales definen dos areas que seran

revestidas con colores diferentes, a eleccién del
usuario, pero siempre enmarcados dentro de la zona
definida por los frisos. Esto proporcionara mayor .
individualidad a las viviendas a través de las
diferencias de color, pero al mismo tiempo, le dara
unidad al eonjunto, por tener las mismas areas de

fachada pintadas. Las decoraciones alrededor de las
ventanasy puertas probablemente también sugeriran
al usuario la incorporacion de algunos elementos en
estos sitios, los cuales individualizardn mas su
vivienda. - '

Una premisa de disefno muy importante, atodos los -
niveles, fue fomentar las relaciones vecinales para
fortalecer a la comunidad. Para esto se organizaron
las viviendas alrededor de los espacios comunitarios

w * S &

|

= [
ie] Al
i i

2 GuuRM,

Planta Tpo

Arsa de Conatrucgion: 196.53 m2
Ame de Wicacion: 85.98 m2

Fig. 6: Alternativas de usos diferentes en las viviendas.

Arem do Conasruccion: 136.58 m2
Aren de Ublcacion: 85.98 m2
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(condominios), para que los usuarios mantengan
adecuados controles sobre estos espacios
semiprivados. Entre la vivienda y el espacio condo-
minio existe unafranja de tres metros para vegetacion
y ubicacién del vehiculo que actda como espacio de
transicion entre el espacio privado (lote-vivienda) y el
semi-privado (condominio). En relacién al vehiculo
es de resaltar que a peticion de la Asociacion de
Vecinos, y a pesar de que los espacios condominio,
deberan ser suficientemente seguros, todas las
viviendas en todas las etapas, tienen la posibilidad
de estacionar un vehiculo dentro de la parcela.

Laflexibilidady el crecimiento implica consideraciones
a nivel de materiales, sistemas constructivos,
estructura e instalaciones sanitarias, que debian
considerarse en el disefio para permitir al usuario
realizar las modificaciones pertinentes sin grandes
traumas constructivos. A continuacién se explican
los principales criterios manejados.

6.3. Sistema constructivo

Eldisefio es lo suficientemente versatil para adaptarse
a diferentes alternativas de sistemas constructivos
con distintos componentes, ya que la propuesta
estructural admite varias alternativas tecnoldgicas
utitizando un modulo bésico de 10 cms. Esto es
importante ya que debidc a la construccion del
conjunto en etapas, diferentes empresas utilizaran
diferentes componentes consiructivos en las
diferentes etapas. Sin embargo, a peticion del IDES
y la comunidad, el sistema estructural se propuso y
calculé con el sistema tradicional en Venezuela
{(bloques de cemento y/o arcilla y estructura de
concreto). Se ha calculado la estructura para que
pueda soportar una segunda planta y también las
uniones se han disefiado considerando las etapas de
crecimiento. Las vigas y columnas sobresalen 30

centimetros para permitir el empalme del acero de
las estructuras existentes con las siguientes etapas.

Es importante recalcar que en Venezuela, y en
especial enlaregién zuliana, existe una gran tradicién
de construccién en bloques de cemento y concreto
armado. Ademas, en todas las familias existen
miembros que saben construir conbloques y muchos
poseen los conocimientos basicos para trabajar con
encofrados, o sistemas de losas nervadas prefa-
bricadas, existiendo una gran industria locai pro-
ductora de prefabricados de concreto, a buen precio,
en esta area. En Maracaibo, otros sistemas
estructurales tradicionales como el acero ylamadera
son mucho mas costosos que el concreto, debido al

- transporte, como en el caso del acero, o por su

escasez como en el caso de la madera. Porotro lado,
laconstruccion con bloques permite que las sucesivas
ampliaciones y remodelaciones, las cuales muy
probablemente utilizaran al bioque como componente
basico, esténintegradas, formaly constructivamente
a las etapas anteriores, situacion que no ocurre con
los sisternas constructivos cerrados de alta tecnologia.

La vivienda presenta una combinacién de techos
planos e inclinados. El techo plano, de losa nervada
de concreto, servird de entrepiso para la primera
etapa de crecimiento en planta alta. En las proximas
etapas en planta alta las ldminas y viguetas de los
techos inclinados se desarman para luego ser
utilizados como cubiertas en ia planta alta. En ningin
momentc es necesario eliminar un elemento
estructural o demolerun muro al ampliarse otra etapa
de la vivienda.

6.4. Instalaciones sanitarias y eléctricas

Los bafios, cocina, y lavadero estan agrupados con
el objetc de economizar tramos de tuberias. En el
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disefio de las redes de aguas blancas, aguas negras
y ventilacién, se contemplaron las conexiones de la
primera etapa con los bafios que se ubicaran en
planta alfa. Las instalaciones para ser conectadas
con la planta alta estén agrupadas dentro de un muro
que crea una pequefia separacion entre-la cocina y

el comedor en planta baja y coincide con la pared ,

entre Ioz bafios en -planta alta. En las primeras
T - _

—
(’A |
Planta Alta

Escala: 1:20
Fig. 7: Detalles instalaciones de bafios

etapas, la parte superior de estas tuberias, que -
sobresalen de la losa se protegen con un pequefio
tapon. Esta tuberia implica un costo ligeramente
mayor en las primeras etapas pero el usuario no
tendréd que romper paredes ¢ pisos para- afadir
tuberias al crecer. Para poder afiadirla red horizontal
de aguas negras, al construir los dos bafios en la
plantaalta, ios pisos se levantan unos 15 centimetros.
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Las redes de electricidad se han disefado
contemplando la posibilidad de ampliaciény aumento
de cargas. También se ubican cajeras embutidas en
la pared en los puntos donde se haran las conexiones
para crecimiento futuro. Para iluminacion se utilizara
tuberia EMT con espesorde 1/2" embutida en paredes
y pisos, pero para soportar las cargas de
fomacorrientes y posibles maquinas de enfriamiento
mecanico en etapas posteriores, se utiliza tuberia de
1", lo cual permite cambiarlo en una etapa intermedia,
sin necesidad de romper las paredes.

6.5. Criterios Bioclimaticos en el Disefio

El clima de Maracaibo estd determinado
fundamentalmente por su latitud, a solo 10 grados al
norie del ecuador; por su ubicacién cercana a dos
grandes masas de agua: el lago de Maracaibo y el
Golfode Venezuela; yla Sierra de Perijayla Cordillera
de los Andes gue rodean la cuenca del Lago de
Maracaibo hacia el sur, este y oeste.

La temperatura media de! aire es de 27,7°C con un
promedio maximo de 32.9°C y un minimo promedio
de 24,7°C con una variaciéon diurna de B°C. Los
vientos predominantes son ios alisios del noreste.
Los valores de humedad relativa son altos: el maximo
promedio es 92%, el promedio es 76% y el minimo
promedio es 54%. La precipitacién anual es cercana
a los 490 mm. con un maximo en 24 horas de 105
mm. Exceptuando la precipitacion, que es baja, los
valores corresponden con la clasificacion de Kbppen
para ciima calido humedo.

Los principales criterios para el disefio bioclimatico
en climas calido humedos son la disminucion de la
ganancia de radiacién solar para evitar el
calentamiento excesivo de los materiales de
construccion y el flujo de energia hacia el interior; y

MARCO TUBLHAR 27 « 1/2”
MARCO TUBULAR 3" = 1*

0.22

\m‘? a

0.25

0.075

1,30

ANTEPECHO DE MAMPOSTERIA
BLOQUE DE ARCILLA. E=10cm

0.26

I

0.42

Fig. 8: Detalle de protecciones solares en las ventanas

la maximizacién de la ventilacion para aumentar el
enfriamiento evaporativo por conveccion. Para lograr
esto se deben aplicar en la edificacion principios de
disefo y materiales adecuados.

Se propusiercn:
— Aleros en el techo y protecciones solares sobre

las ventanas para generar sombra y disminuir la
ganancia de radiacién solar directa.
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— Tres secuencias de patios, incluyendo internos,

los cuales promueven la ventilacién cruzada a

. través de todos los espacios internos de la

vivienda, yaque estos poseen ventanas opuestas

a los patios en ambas caras. Esta velocidad del

‘aire promueve ventilacién de bienestar a nivel de

_los usuarios, hasta temperaturas cercanas a los

30 °C y evacuacion de aire caliente cuando la
temperatura interior es superior a la exterior.

-— Todos los espacios tienen aberturas lo suficien-
temente grandes para ventilacién pero ademas
bien protegidas de la radiacion solar.

— Eltecho se pintd de blanco en su cara exterior, el
cual aun tormnandose gris clare con el poivo,
reflejard el 70% de la radiacion incidente, evitando
el aumento de la temperatura superficial de ia
cubiertay disminuyendo la ganancia térmica hacia
el interior. Por razones de costo, no fue posible
utilizar materiales aislantes debajo de la cubieria,
lo cual hubiera mejorado su comportamiento. Sin
embargo, se han disefiado opciones para que el
usuario, posteriormente, cologue debajo de la
cubierta, opciones sencillas de aislantes que dis-

- minuirén el flujo de calor al interior.

— La ubicacién de las viviendas, en hileras, permite
que la vivienda vecina actGe como proteccién
solary no es necesario aislamiento térmico enlos
muros medianeros.

— El porche actia como espacio de transicion
cubierto que sirve para dar sombra y proteger a
parte de la fachada de radiacion solar directa.

Utilizando el programa de andlisis térmico «ASI-
CLIMA» (La Roche, 1995) se ha hecho un anélisis de
la ganancia de calor a través de la envoivente de la
edificacion v los resultados han sido satisfactorios.

La ganancia térmica global méxima en la etapa «4»,
la cual se ha tomado como referencia, es de 3550 W

. a las 14:00 horas deil mes de Junio; si le afiadimos

aislante ala cubierta logramos disminuir este valora
1580 W, equivalentes a 18 W/m2, mientras que en
una vivienda tipica de este nivel, la ganancia térmica
supera los 40 W/m?2 (Ewald, Hoyte 1995).

6.6. Auto gestion de la vivienda

En este proyecto se establece un esguema de inter-
vencion, en el cual participan tres agentes, con
responsabilidad compartida pero con funciones dife-
renciadas, a lo largo de todo el proceso de disefio y
de construccién: El gobierno regional cumple con su
funcidn establecida enlaleyde Politica Habitacional,
de asesorar a las asociaciones civiles, las comu-
nidades funcicnan comc entes activos que buscan
soluciones & sus necesidades, y ia Universidad es la
encargada de elaborar la propuesta técnica.

ACINDE, particip, a iravés de sus representantes,
en el proceso de disefio de la edificacion, involucrada
con el equipc de proyectistas de la Facultad de
Arquitectura, generando opiniones y algunas ideas
sobre la imagen a obtener. Ahora la Asociacion esta
participando en la construccion del proyecto a través
de la autogestion. ACINDE es la encargada de
coordinar las actividades de la comunidad a nivel de
todo el conjunto de propietarios. Los asociados se

reunen todas las semanas para informagciones

relacionadas contramitesy pagos que debenrealizar,
evaluar los Ultimos acontecimientos, avances de
obra, y tomar decisiones. A su vez la directiva de la
asociacion es la encargada de administrar los fondos
para el pago del terreno y construccion de la primera
etapa y dialogar con el Gobiermno Regional, Nacional
y los proyectistas, en asunios relacionados con el
proyecto, y en representacion de la comunidad.
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Dentro dela asociacion civil se encuentran agrupadas
muchas familias con diferentes capacidades de pago.
Alosinvasores originales, seles hansumado nuevas
familias con un buen nivel educativo y mejores
salarios. Estoimplica que probablemente, las familias
con mejores salarios mejoraran sus viviendas mas
rapidamente, generando un efecto a imitar por las
familias de menores ingresos.

6.7. Financiamiento de las viviendas.

Al regularizarse latenencia de la tierra y proponerse
la construccion del proyecto «Nueva Democracia»
por medio del Instituto de Desarrollo Social de la
Gobernacionde! Estado Zulia, IDES, elfinanciamiento
para la adquisicion de la vivienda se establece por
medio de la Ley de Politica Habitacicnal, instrumento
tegal por el cual el Estado Venezolano, a través de
sus diversas instancias (Republica, Estados,
Municipios, etc.), en conjunto con los sectores
Privados y Publicos, demanera coherente y continua,
intenta. solventar las necesidades de vivienda
existentes en Venezuela. Esta ley esta coordinada,
supervisada y evaluada por el Consejo Nacional de
la Vivienda (CONAVI) (Ley de Politica Habitacional,
Republica de Venezuela, 1993).

La Ley de Politica Habitacional ampara, aungue no
de manera exclusiva, afamilias cuyo ingreso mensual
sea menor de tres salarios minimos mensuales (para
1995-96 el salario minimo mensual era de 21.000
Bolivares - 123.5% con una relacion de 170 bolivares
- dolar, y para 1997 el salario minimo era de 75.000
Bolivares - 154$ con una relacién de 490 bolivaras -
dolar). La finalidad de esta ley es de promover la
«...participacion coiectiva en el proceso de
generacion, desarroilo, uso y mantenimiento de las
soluciones habitacionales» (Ley de politica
habitacional, Art 65, Republica de Venezuela, 1993),

de manera organizada, ademas de promover la
constitucién de organizaciones intermediatias de
caracter gubernamental, OG, o no gubernamantal,
ONG, (Normas de Operacion de la Ley de Politica
Habitacional, 1994), que contribuyan al disefio y
promocion de los programas integrales de asistencia
técnica, asi comoalas Organizaciones Comunitarias
Vecinales (OCV). A través de esta ley también se ie
presta a las comunidades apoyo técnico, legal,
financiero yayuda para el mantenimientoy reparacién
de sus viviendas, infraestructura de servicios y entorno
urbano. '

Lasfamilias que realizaron la invasion erande escasos
recursos y su capacidad de endeudamiento era muy
limitada, por lo gque se proponen soluciones
habitacionales, que pudieran ser adquiridas por estas
familias, con cuotas acordes a su condicién, contando
con elapoyofinanciero del sector publico, del sistema
de ahorro habitacional y otras fuentes de recursos .
(instituciones financieras, instituciones del sistema
nacional de ahorro y prestamo, personas juridicas,
etc.). Partiendo de esto y segun lo establecido en el
articulo 7 de la Ley de Politica Habitacional, se
disefid el proyecto arquitectonico para que las tres
primeras etapas de la vivienda tipo «1» y la primera
etapa de la vivienda tipo «2» estuviesen cubiertas
por lo que se denomina, AREA DE ASISTENCIA |,
gque comprende el apoyo para viviendas cuyo precio
de venta no exceda 65 salarios minimos mensuales.
Esta drea de asistencia es de interés naciconal y debe
ser de atencion preferente aungue no exclusiva del
sector publico.

El pago de la vivienda a través de la Ley de Politica
Habitacional, contempla un maximo de 25 afios yuna
mensualidad no mayor al 20% del ingreso mensual
del o de los soiicitantes que conformen el grupo
familiar, en caso de usarse recursos del sector piblico;
de 20 afios de plazo y una mensualidad que no
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exceda el 25% del ingreso mensual del o de los
prestatarios en el caso de usuarse los recursos de
Ahorro habitacional; y de un maximo de 15 afios y
una mensualidad gue no exceda el 30%,del ingreso
- mensual del o delos prestatarios, cuandolos recursos
sean otorgados por otras fuentes (normas de
operacion de la Ley de Politica Habitacional, 1994).

Esto significa que el costo maximo de venta de la

vivienda paraeste nivelde asistenciaerade 1.365.000

Bolivares (8.029,41 US$) para 1995. En 1597 con el
incremento del salaric minimc a 75000 Bolivares el
costo maximo de venta de la vivienda para et nivel
uno es de 4.875.000 bolivares (9.950.000 US$). Por
ictanio las solucicnes de mayor area de construccion
(siguientes etapas), pasarian a la categoria de Area
de Asistencia 1}, en la cual se contemplan viviendas
cuyo precio de venia es mayor de 65 y menor de 180
salarios minimos {3.780.000 bolivares - 22.235 $ en
1995 y 13.500.000 Bolivares 27550% en 1997).

Para 1995, en Ia vivienda tipo «1» los costos de la
primeras tres etapas y en la vivienda tipo «2» los
costos de la primera etapa, entran dentrg del nivel de
asistencia 1. En 1997, esto se ha mantenido iguai en
los dos tipos de viviendas. Las etapas que sobrepasan
encosto el nivelde Asistencia l, serianlas etapas que
dependen de las inciativas del grupo familiar y de su
capacidad econdmica.

Estos costos incluyen los acabados (friso, pintura) y
las piezas sanitarias. Los costos son ligeramente
superiores, pero se compatan favorablemente con
las viviendas convencionales que no estan disefiadas
para crecer. Con ia ventaja adicional de que las
viviendas estan disehadas para crecer con una
minima inversion.

7. CONCLUSION

Es posible generar aportes para ayudar a resolver el
problema de la vivienda integrando a la comunidad,
alos proyectistas y al gobierno en un mismo proceso
donde cada uno cumpla con su papel. De esta forma
se construiran alternativas mas humanas, flexibles y
econémicas, en las cuales tanto el urbanismo como
la vivienda representen una opcion. econdmica y
vélida para el constructor, el estado y el futuro
propietario. ‘

Entre las ventajas de las viviendas de crecimiento
pregresivo, estan la posibilidad de que €! estado
pueda ofrecer mas viviendas con menos dinero para
gue mas personas con POCcos recursos econiémicos
puedan acceder a una vivienda con los servicios y
espacios basicos a un costo aceptable. Esta vivienda
luego la podran ampliar, modificar y mejorar para
lograr una vida dignha v segura.

Eil disefio de estas viviendas es mas laborioso y
riguroso que el de una vivienda convencionai. Ademas
de Jaracionalizacion propia de viviendas econdmicas,
se debe disefiar con mayor cuidade el sistema
estructural y las instalacicnes sanitarias y eléctricas,
para evitar complicaciones en el crecimiento,
asegurando un crecimiento racional y econémico. .
También es necesario hacer estudios financieros
qgue aseguren la factibilidad de la construccién de
estas viviendas dentro de los esquemas financieros
establecidos. Por otra parte los mayores costos
iniciales de este tipo de propuesta generalmente
perjudicania implementacionde planes de viviendas
progresivas ya que el constructor, que generalmente
busca el maximo rendimiento con la menorinversion,
esta renuente a invertir mas dinero para una misma
superficie. Esto también perjudica a corto plazo al
comprador, el cual generalmente, puede adquirir
entonces una menor superficie por el mismo dinero.
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