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En la Division de Vivienda y
Desarrollo Urbano del Banco
Interamericano de Desarrollo,
consideramos que unos de los
mayores desafios de la regidon en
los proximos anos sera atender de
manera eficiente a una creciente
necesidad de provision de vivienda.
En el dltimo siglo, la poblacion
mundial crecid mas que en ningun
periodo previo. Hoy gran parte de

la poblacion mundial vive bajo el
umbral de la pobreza; el gran incre-
mento proyectado de la poblacion
hace de la vivienda un tema clave
para salvaguardar la construccién
de ciudades sostenibles e inclu-
sivas para acomodar a toda esta
poblacion. En 1959, la poblacion
urbana de América Latinay el Caribe
era de 108 millones de personas; hoy
en laregion viven alrededor de 500



millones. Mientras que el proceso de
urbanizacion de los paises de Europa
tomo un siglo, la tasa de urbani-
zacion en América Latina sufrido un
crecimiento exponencial en solo
cincuenta anos, lo que incremento
entre un cuatro y hasta un diez por
ciento las tasas de urbanizacion

de algunos paises. Este proceso
acelerado implic6 grandes desafios
para los gobiernos locales y nacio-
nales en materia de provision de
vivienda y también de servicios al
ciudadano en un sentido amplio.

Hoy uno de los temas mas impor-
tantes que debemos abordar no es
solo como hacer mayor cantidad
de vivienda, sino cOmo mejoramos
el gran numero de unidades defici-
tarias. Si consideramos ciertas
cifras mencionadas en este libro,



esta situacidn queda en evidencia.
Por ejemplo, el déficit cuantitativo
de vivienda solo representa el 6%
del déficit total en areas urbanas,
mientras que el mayor deficit se
relaciona con la cobertura y calidad
de los servicios, la tenencia de la
vivienda y otros aspectos cuali-
tativos. Un dato interesante es

que, mientras el déficit cualitativo
agregado representa el 94% del
déficit total, el 90% de las soluciones
de vivienda se ejecutan a traves de
la construccion y entrega de nuevas
unidades, con politicas que no

han logrado ocuparse de mejorar

la calidad del stock existente y su
entorno. Es necesario cambiar la
manera en que estamos apoyando
a los paises en el tema de vivienda y
poner un mayor eénfasis en su calidad
y entorno. Ademas, se vuelve una



tarea acuciante el desarrollo de una
vision mas integral que nos permita
enriquecer el dialogo alrededor de la
vivienda, entendida como un compo-
nente clave de la construccion del
tejido urbano.

Mejor calidad es también mejor
localizacion y asequibilidad. Este
proyecto es una invitacion a pensar
en politicas de vivienda que tomen en
consideracion la complejidad de los
sistemas urbanos y la accesibilidad

a servicios y bienes territoriales para
garantizar una mejora en la calidad
de vida. En los utimos anos, los
modelos de crecimiento urbano han
tendido a la dispersidn con ubicacion
periférica de las nuevas viviendas

de interés social. Esta tendencia ha
tenido consecuencias socio econo-
micas negativas para nuestras



ciudades. En efecto, datos estadis-
ticos muestran que los hogares en la
periferia urbana son a menudo mas
pobres que los del centro, con una
diferencia promedio en sus gastos

de un 45% en Brasil, un 42% en
Meéxicoy un 27% en Colombia. Estos
hogares ademas son mas vulnerables
y revelan importantes diferencias

en relacidon a la cantidad de mujeres
cabeza de familia en la periferia (65%)
en comparacion con el centro (45%).

En este contexto, se requieren abordar
nuevas formas de observar el terri-
torio considerando la accesibilidad en
los modelos de transporte, los usos

de suelo mixtos, el habitat urbanoy

la funcion social del territorio para
asegurar una mayor sostenibilidad en
la produccion de vivienda y de ciudad.



En la Division, estamos conven-
cidos de que una de las misiones
fundamentales del Banco es agregar
valor mediante la integracion de
experiencia internacional. Es por
eso que este libro y el proyecto de
referencia han sido un esfuerzo por
aprender de casos y soluciones

que han sido experimentadas a lo
largo del Sur Global y que conside-
ramos relevantes para la region. Esta
muestra busca recoger aprendizajes
de cien casos de vivienda locali-
zados en el Sur Global que proveen
soluciones que nos muestran como
podemos mejorar el stock existente
y generar una mejor vivienda futura
de una manera eficaz, participativa

e inclusiva. Entre estos, se han
identificado ejemplos exitosos en
economias emergentes de America
Latina, Asia y Africa que aportan



aprendizajes en direccione
;como hacemos de la vivie
motor de inclusiéon? ;Como
que la vivienda sea accesib
amplio sentido de la palabr
logramos efectivamente qu
vivienda sea resiliente en to
dimensiones? Y, por ultimo,
financiamos y aseguramos
vivienda sea asequible para
Esperamos que este libroy
asociada ayuden a avanzar
construccion de una mejor

TATIANA GALLEGO
Jefa de Division
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ABSTRACTO:

DuranteelsigloXXlapoblacién mundialseincrementé mas
que en ningun otro periodo de la historia: desde alrededor
de 1500 millones de personas en 1900 hasta cerca de 7000
millones hoy en dia. Frente a estas cifras, es imposible no
pensar qué hemos hecho para alojar esta poblacién o bien
qué ha hecho toda esta gente para procurarse vivienda.
Las cifras indican que, si bien hemos sido capaces de
construir y cubrir ampliamente los déficits cuantitativos,
hoy el gran desafio es mejorar cualitativamente el stock
existente. El crecimiento poblacional contintia siendo
efervescente -especialmente en geografias del Sur
Global bajo condiciones econémicas emergentes- y la
pregunta sobre cémo explorar el potencial de la vivienda
para transformar el tejido urbano es clave para construir
mejores ciudades.

Este proyecto de la Division de Vivienda y Desarrollo
Urbano del Banco Interamericano de Desarrollo es una
invitacion a utilizar estratégicamente lo que hemos
aprendido y a imaginar nuevas soluciones y posibilidades
poniendo sobre la mesa una renovada agenda para el
desarrollo de lavivienday la ciudad en los afos futuros.
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Cuando revisamos el estado de

la vivienda en América Latinay el
Caribe, las cifras indican que, si bien
hemos sido capaces de construir

y cubrir los déficits cuantitativos,

el gran desafio en la actualidad

es mejorar cualitativamente el

stock existente. Hoy, las regiones
emergentes crecen en términos
demograficos y existen programas
de provision de vivienda orientados
principalmente a cubrir el déficit
cuantitativo. En este contexto, y con
la idea de avanzar simultaneamente
en ambas direcciones, la pregunta
sobre cOmo cambiar el paradigma

y comenzar a pensar la vivienda en
relacidon a la calidad del tejido urbano
es clave para construir mejores
ciudades.



El proyecto VIVIENDA ¢QUE VIENE?
pone una serie de preguntas sobre
la mesa con el objetivo de comenzar
un didlogo basado en la evidencia
construida de casos que han trans-
formado el escenario de la vivienda.
Para esto, se trabaj6 sobre dos

ejes. Por un lado, instalar la idea de
que, para pensar la vivienda de una
manera transformadora, es funda-
mental entenderla como generadora
de tejido urbano. Si queremos
cambiar el paradigma de una aproxi-
macion basada en cubrir el déficit
cuantitativo a una basada en el
déficit cualitativo, tenemos que mirar
el contexto de la unidad residencial y
su impacto. En este sentido, hemos
trabajado para generar un estudio
comparado de ciudades de la region
que entendiera las brechas de
acceso a atributos urbanos como



uno de los factores esenciales para
pensar las mejoras que se deberian
llevar a cabo. Por otro lado, nos
hemos enfocado en recopilar casos
que ayudan a responder algunas de
las preguntas sobre el potencial que
tiene la vivienda para transformar

la ciudad.

;Como puede la vivienda ayudar a

la salud de las personas? ;Como
podemos utilizar positivamente

la autoconstruccidén incremental?
;Qué estamos haciendo para
fomentar viviendas adaptables

a diversos usos? ;Como replicar
tipologias funcionales sin neutralizar
la identidad de las comunidades?
;COomo aseguramos que la vivienda
sea accesible para todos? ;Como
repensamos productivamente su
ciclo de vida? ;Como la imaginamos



mas alla del dominio de lo privado?
;Como construimos vivienda
funcional a flujos de expansiony
contraccion poblacional? ;Coémo
cubrimos las necesidades de todo
tipo de personas? ;Qué es lo minimo
que podemos considerar como
vivienda? ;Qué estrategias utilizamos
para recuperar el stock degradado?
Estas son algunas de las preguntas
que surgieron durante la investi-
gacion. Para abordarlas, se recopi-
laron casos de todo el Sur Global y se
reviso lo que se ha hecho en paises
de economias emergentes como

las de América Latina, Asia y Africa.
Los casos, a su vez, se analizan de
acuerdo a cuatro interrogantes:
;como hacemos de la vivienda

un motor de inclusion? ;Como
hacemos que sea accesible en un
sentido amplio de la palabra? ;Como



logramos, efectivamente, que sea
resiliente en todas sus dimensiones?
Y, por ultimo, jcomo financiamos

y aseguramos que la vivienda sea
asequible?

Buscando mostrar maneras de
avanzar en la discusion sobre accesi-
bilidad, incorporamos una serie de
ejemplos que nos ayudan a pensar

el tema del acceso a la vivienda de
manera amplia. En este sentido,
exploramos casos de vivienda
escalable, donde se muestran estra-
tegias de crecimiento de la unidad

o de conjuntos habitacionales. La
escala puede estar determinada por
el tamano de la vivienda: una unidad
minima es capaz de expandirse de
manera programada o a traves de
subdivisiones internas. También,
puede referirse a marcos normativos,



es decir, al cumplimiento incremental
de los estandares habitacionales

de acuerdo a la reglamentacion
urbanay constructiva vigente en
cada localidad. Vimos casos de
vivienda abierta, donde los proyectos
enfatizan la relacion entre el espacio
interiory el exterior, que otorgan
permeabilidad, porosidad, umbrales
y transiciones graduales a los
complejos. Pudimos aprender como
la vivienda a veces enfrenta mejor
temas de ventilacion, iluminacion

y amplitudes térmicas, asi como,
también, aspectos de sociabilidad en
la comunidad. Revisamos casos de
vivienda flexible, donde la capacidad
de adaptarse a diversos cambios

es ejemplar, ya sea en la compo-
sicion familiar o en relacion a las
necesidades funcionales. En varias
ocasiones, la flexibilidad de diseno



se muestra en decisiones arquitec-
tonicas de la unidad en si, general-
mente en el espacio privado de la
vivienda, lo que impacta en el uso del
conjunto. En otros casos, se abordo
el cumplimiento parcial de norma-
tivas vigentes, tanto en el ambito

de la construcciony el urbanismo
como en el financiero, manifiesto
en garantias de riesgo o requisitos
adaptables a diversas necesidades
socioecondmicas. Para considerar
la vivienda recuperable, fue preciso
reconocer las unidades que, por

su calidad, deben ser mejoradas
mediante reparaciones, cambios de
materiales, ampliaciones de super-
ficie o conexion a servicios basicos.
A veces, es Importante pensar en
vivienda rapida para dar respuesta
a necesidades inminentes, donde
la agilidad en |la obra a través de



sistemas constructivos y organiza-
ciones innovadoras reduce tiempos
y costos de ejecucion. Por otra parte,
abordamos la vivienda experimental,
que sirve para probar ideas con
vistas a perfeccionar dinamicas o
modos de ejecucion tradicionales,
encontrar nuevas aplicacionesy
buscar la replicabilidad. En otras
ocasiones, vimos ejemplos progre-
sivos, que trabajan la nocion de
etapabilidad y buscan estrategias
para vincular el manejo financiero y
fisico del proyecto de acuerdo a la
sustentabilidad del desarrollo del
edificio o urbanizacion.

Pensar la resiliencia de una manera
integral fue otro de los desafios. En
este sentido, incorporamos casos

de vivienda ecologica, que logran
condiciones optimas de habitabilidad



con el minimo consumo energético
teniendo en cuenta la orientacion
de la construccion, el terrenoy la
naturaleza circundante. Estos casos
tienen bajos costos de manteni-
miento porque no dependen de
fuentes no locales de energiay los
materiales empleados responden a
estandares de produccion respon-
sable. Exploramos experiencias

de vivienda resistente, en las que

el esfuerzo se orienta principal-
mente a su capacidad de enfrentar
desastres socionaturales. Aqui, los
sistemas constructivos y el diseno
juegan un papel importante junto

a la localizacion estratégica de la
unidad de vivienda. La apropiacion
del medio por parte de los usuarios
y las comunidades es vital para
hacer frente a las posibles presiones
externas. Otros ejemplos que



estudiamos abordan la resiliencia
mediante la construccion de vivienda
productiva. Esto puede referirse

a la inclusion del trabajo en el
espacio habitable o al abordaje de la
construccion de la propia vivienda o
el barrio, en la que los propios desti-
natarios participan con el objetivo de
desarrollar las capacidades técnicas,
el acceso al empleo y el sustento
econdmico de las familias. También,
distinguimos los casos en los que

la vivienda propicia la salud mental

y fisica a través de la mejora de las
condiciones de habitabilidad. La
vivienda saludable se entiende como
una estrategia de accion ambiental
que reconoce que toda persona
requiere de un ambiente digno para
crecer fisica, mental y emocional-
mente. Incorporamos también casos
de vivienda segura que se enfrentan



a laviolencia o0 aamenazas de
desplazamiento y tienen multiples
dimensiones. Algunos casos anali-
zados abordan la seguridad respecto
del patrimonioy el derecho a la
vivienda (cuestiones de sistemas
legales de tenencia segura, sistemas
de polizas o garantias de la vivienda,
seguridad de la construccion y
seguridad social del entorno),
mientras que en otros se previene la
inseguridad en el sentido mas comun
del término.

Por ultimo, exploramos casos que
reflexionan sobre la asequibilidad

de la vivienda. En este gje, se incor-
poran casos de vivienda incremental,
donde la unidad se plantea como un
sistema progresivo y la construccion
se realiza de manera incompleta,
pero en condiciones de habitabilidad



que se disenan de manera tal que
los usuarios puedan completarlas
por sus propios medios de acuerdo
a sus necesidades y capacidades.
Otros casos también investigan la
iIncrementalidad financiera o morfo-
l6gica. En la vivienda economica, por
ejemplo, la asequibilidad depende de
la relacion entre la capacidad adqui-
sitiva de las familias y el valor final de
la unidad. Que una vivienda sea mas
economica no siempre significa que
sea mas barata: hay otros factores
como plazos de pago, acceso al
crédito, necesidad de manteni-
miento, durabilidad de la vivienda

o capacidad de revenderla en el
mercado. En la vivienda cooperativa,
el tejido residencial es el resultado
de un grupo de personas que
comparten una necesidad y se unen
para acceder a ella en las mejores



condiciones de calidad y costos.
Dependiendo del caso, este grupo
puede estar o no formalizado en una
cooperativa de vivienda, entidades
sin animo de lucro. En estos casos,
surgen multiples mecanismos de
colaboracion entre diversos actores:
el Estado, los desarrolladores, la
industria o las comunidades; todos
con incentivos alineados para la
realizacidén de viviendas de mejor
calidad. La vivienda transitoria, por
otra parte, resuelve colectiva o indivi-
dualmente situaciones de caracter
temporal. Esta modalidad abarca

un amplio rango de necesidades:
desde personas que han sufrido

la pérdida de su vivienda por un
desastre natural u acontecimiento
politico-econdmico hasta personas
que se encuentran transitoriamente
en un lugar por razones de salud,



educacioén o trabajo. Se muestran,
también, ejemplos de vivienda
controlada, donde la gestibn comuni-
taria incita a los usuarios a ejercer
mecanismos de gobernanza sobre
las unidades residenciales.

Los casosy las reflexiones incluidas
en esta publicacion entregan un
repositorio de ideas detonantes que
nos permiten aprender de lo que

ya se ha hecho en otros contextos

y proyectar en multiples ejes como
la vivienda puede explotarse como
elemento transformador de

las ciudades.
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ACCESIBILIDAD A LA
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Hoy, ya nadie pone en duda los beneficios de la urbanizacién tanto
desde el punto de vista de la posibilidad de reducir la pobreza
como desde la perspectiva de la productividad. A nivel global, mas
del 80% del PBI se produce en ciudades y las personas que alli
residen muestran niveles de calidad de vida mejores que aquellas
que residen en areas rurales.

A diferencia de paises europeos, la urbanizacion de
América Latina se ha dado a tasas mayores, mas desordenada, no
inducida necesariamente por una mayor productividad o concen-
tracion de actividades en areas urbanas y con poca capacidad
institucional de los gobiernos —sobre todo locales— para responder
a los desafios de una planificacion y articulaciéon que permitiera
acceso a servicios urbanos universales y adecuados de manera
equitativa. El fenomeno de la inequidad urbana se repite en casi
todas las ciudades de América Latina y se ha agravado con el
tiempo, reproduciendo el modelo y agudizando la diferencia en el
acceso a servicios entre quienes masy menos tienen. Por ejemplo,
mientras la Organizacién Mundial de la Salud (OMS) sugiere un
minimo de 10 m? de &rea verde por habitante, en ciudades como
Buenos Aires el promedio es de 5,9 m?, y los barrios méas pobres
tienen aln menos acceso a estas zonas. ;COmo se entiende el
fenémeno de que algunas areas de la ciudad, como el Barrio 31,
tengan solo 0,3 m? de verde por habitante, mientras que otras,
como Puerto Madero, tengan 18,6 m? por habitante? ;Somos
todos conscientes de que la inequidad urbana y social genera
sociedades con menos oportunidades y que esto se traduce en
ciudades mas violentas?

Sin embargo, no todo esta perdido. En la Cumbre Mundial
de Desarrollo Sostenible de las Naciones Unidas, se aprob6 una
agenda de retos para 2030: los Objetivos de Desarrollo Sostenible
(ODS). En el punto nimero 11, los paises firmantes se compro-
meten a trabajar para lograr ciudades y asentamientos humanos
inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles. Hacer esto una
realidad es un gran desafio que esta siendo llevado adelante por
cada uno de nuestros paises.

Hoy, en esta publicacion, intentamos poner el énfasis en
contribuir a lo anterior desde la perspectiva de la vivienda y su
entorno, trayendo un manual con referencias y casos de estudio
del Sur Global que, montados sobre la cadena de valor del sector,
intentan echarluzsobre la problematica. Rescatamos experiencias
que contribuyen a mejorar y posicionar los que consideramos que
son los principales limitantes del acceso a la vivienda.

VERONICA ADLER
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LA CALIDAD DE LA VIVIENDA

Necesitamos mostrar a los hacedores de politica publica que el
principal déficit de América Latina no es la cantidad de vivienda
sino su calidad. Nuestras viviendas tienen problemas de acceso
a servicios basicos como luz, agua y saneamiento y dificultades
ocasionadas por los materiales con los que han sido construidas.
Una vivienda mas digna tiene repercusiones importantes sobre la
calidad de vida y sobre las posibilidades de las personas para salir
del circulo de la pobreza. En América Latina (LAC), el déficit cuanti-
tativo solo representa el 6% del déficit total en areas urbanas.
Mientras el déficit cualitativo agregado representa el 94% del
déficit total, el 90% de las soluciones de vivienda se ejecuta a
través de la construcciony entrega de nuevas unidades. Si bien, en
sentido estricto, el déficit cualitativo se relaciona principalmente
con el rezago en el acceso a servicios basicos, hoy el término
en sentido practico se ha sofisticado y comprende el acceso a
espacios publicos de calidad, transporte y servicios de educacién
y escuelas que hacen también a la calidad del habitat y la vivienda.

LA GOBERNANZA

Poner el énfasis en la calidad de la vivienda requiere también
repensar el papel del Estado en términos de roles y funciones.
Llevar adelante programas para mejorar el stock habitacional
actual a nivel pais-ciudad requiere analizar y volver a imaginar las
funciones publicas en distintos niveles y las incumbencias del
sector privado y de la sociedad civil. Para optimizar el stock habita-
cional actual de manera acelerada, se necesita repensar su gober-
nanza e innovar en términos de soluciones en un plazo mas corto.
¢/Qué rol juegan los Gobiernos subnacionales? ;Cémo trabajamos
con las entidades de la sociedad civil? ;Coémo contribuyen las
tecnologias para lograrlo en un plazo mas corto? Algunos de los
casos que traemos en esta publicacion arrojan luz sobre este tema.

LA FORMALIDAD

Los Gobiernos deberian preocuparse por levantar las barreras
de acceso al mercado de vivienda para evitar seguir corriendo
detrds del problema y llevando adelante eternas politicas de
remediacion. El principal problema de América Latina es la infor-
malidad. Hoy, se estima que mas de 130 millones de latinoame-
ricanos tiene empleos informales, lo que suma un promedio del
46,8% del total de los empleos. Esto incrementa enormemente
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la imposibilidad de encontrar soluciones formales y el acceso al
mercado de crédito. jHay maneras de incorporar a la poblacion
informal al mercado de crédito? ;Qué modelos han funcionado?
¢Como generar mecanismos que permitan creer que la informa-
lidad es capaz de realizar un ahorro previo y, ademas, poder pagar
su crédito de vivienda? ;Es esto capaz de acelerar el proceso de
construccion de vivienda progresiva y, de esta manera, lograr que
el habitat de las familias se adelante en el tiempo?

LA OPORTUNIDAD DEL DISENO

Es necesario generar incentivos o condiciones en donde se
reconozca que el disefio tiene que estar al servicio de la solucion
de los problemas de las personas o de sus nuevas formas de vivir.
Si hoy el Estado tiene la posibilidad de destinar recursos para
mejorar el stock de viviendas o generar incentivos para que los
privados lo hagan, no solo no debe perderse la oportunidad de
hacerlo, sino que, también, debe adaptarse a temas de cambio
climatico, por citar un ejemplo, o tener en cuenta temas de género
y diversidad.

EI SUELO

Debemos reconocer la funcion del Estado como administrador
y planificador del uso del suelo urbano. Hay espacio para pensar
e innovar en términos de vivienda asequible en zonas que ya
cuentan con servicios. Hay enormes vacios urbanos en varias
ciudades de América Latina, que, muchas veces, son propiedades
estatales en donde es posible pensar una manera distinta de
generar vivienda y habitat asequible. Sin embargo, la mayoria de
las veces, las viviendas de interés social se ubican en la periferia
con un alto costo para sus beneficiarios. Los costos de desplaza-
miento a los lugares de trabajo son el doble para ellos que los de
las personas que viven en el centro y el tiempo de traslado suele
triplicarse. Si la ubicacién de la viviendas de interés social es tan
importante, ;como generamos los incentivos o asociaciones para
la construccion de vivienda asequible en zonas con capacidad
de ser densificadas? ;Qué rol juegan los privados? ;Qué rol los
publicos en los distintos niveles?

Creemos que esta publicacion puede ser un buen comienzo

para pensar de maneradistinta en un habitatasequible que permita
acelerar los procesos de construccién de vivienda progresiva.

VERONICA ADLER
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NUEVOS PATRONES, NUEVAS RESPUESTAS

Durante el siglo XX la poblacién mundial se incrementé mas
que en ningun otro periodo de la historia, de las 1500 millones
de personas de 1900 a las cercade 7000 millones de hoy en dia.
Alrededor de 3000 millones viven en ciudades y cerca de 1000
millones viven bajo el umbral de la pobreza. Frente a este creci-
miento sin precedentes, es imposible no reflexionar acerca de
qué hemos hecho para alojar esta cantidad de poblacion, o
bien, qué ha hecho toda esta poblacién para procurarse de una
vivienda. Las cifras indican que, si bien hemos sido capaces
de construir grandes cantidades de vivienda para comenzar
a cubrir los déficits cuantitativos, el gran desafio presente es
mejorar la calidad del stock existente a fin de mejorar la calidad
de vida y evitar que en el futuro se traduzca en déficit cuanti-
tativo. En la asamblea veinteanal Habitat lIl, celebrada en Quito
en 2016, se discutié acerca de cdmo manejaremos nuestras
ciudades en el futuro frente a la tendencia que indica que, en
las proximas dos décadas, absorberadn 2000 millones mas de
habitantesy el doble de las personas viviran bajo el umbral de la
pobreza. Gran parte de este crecimiento ocurrira en ciudades
de tamano intermedio, donde la posibilidad de proyectar
nuevos modelos de vivienda para una poblacion relativamente
joven y diversa se vuelve fundamental. Se proyecta que, para
el 2050, el 70% de la poblacién mundial vivira en ciudades y
que, de este porcentaje, el 60% tendra menos de 18 afios'.
En un periodo en el que el crecimiento poblacional eferves-
cente seguird ocurriendo—especialmente, en geografias
del Sur Global y en economias emergentes—, resulta clave
la pregunta sobre como cambiar el paradigma y comenzar a
pensar la vivienda en relacion a la calidad del tejido urbano que
esta generay desplegar asi su maximo potencial para construir
ciudades mas justas, sostenibles y democraticas.

Este escenario se da dentro de un contexto en el que
los Gobiernos latinoamericanos han estado comprometidos
con la produccién de viviendas para los sectores de menores
recursos. Durante los Ultimos afos, los Gobiernos nacionales
de economias emergentes han entregado viviendas subsi-
diadas para las poblaciones mas vulnerables a una escala sin
precedentes. Las administraciones de paises de Africa, Asiay
Ameérica Latina demostraron una gran eficiencia en la provision
de viviendas bajo diferentes esquemas subvencionando tanto
la demanda como la oferta. Al resumir las cifras de Brasil,
Colombia, Pert, Chile, Paraguay y Argentina, en los ultimos
veinte afos, se entregaron méas de seis millones de unidades
a las poblaciones de menores ingresos o en condicién de

FELIPE VERA'Y LAURA SARA WAINER

Vista aérea del Parque Novo Santo
Amaro V, San Pablo. Fotografia:
Cortesia Vigliecca & Associados.
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POBLACION RESIDENTE EN BARRIOS INFORMALES
2014 (porcentaje poblacion urbana)

Argentina 7%

Bolivia VIR
Brasil 22%
Chile 9%
Colomibia 13%
Costa Rica 6%
Ecuador 36%
Guyana 33%
Haitf 74%
Viexico 11%
Nicaragua 0%
Paraguay 17,6%
Perd 34Y%

Trinidad y lobago 25%



ONU-Habitat y la divisién de
estadisticas de las Naciones Unidas
acordaron una definicidn operacional
para los asentamientos informales
como aquellas areas en las que los
habitantes sufren una o mas de las
siguientes privaciones domésticas:

1. Falta de acceso a una fuente de
agua mejorada.

2. Falta de acceso a instalaciones de
saneamiento mejoradas.

3. Falta de suficiente superficie para
la vivienda.

4. Falta de durabilidad de la vivienda.
b. Falta de seguridad de la tenencia.

FUENTE: UN Héabitat, recuperado de The United Nation’s Millennium Development Goals. Disponible en:
mdgs.un.org



Umusambi House en construccion,
Ruanda. Fotografia: Ben Segal.
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vulnerabilidad? Sin embargo, esta expansion repentina y
simultanea de programas nacionales muestra que, a pesar de
los diferentes contextos politicos, institucionales, demogra-
ficos y econdmicos, las politicas de vivienda han producido el
mismo tipo de urbanizacion en las periferias de las ciudades
con barrios homogéneos, de baja calidad y aislados de los
centros y fuentes de trabajo. En este sentido, las politicas de
vivienda y su construccién han sido reflejo de una tendencia
de crecimiento urbano expansivo, en el cual la mayor parte
de los atributos urbanos se localizan en las altas densidades
centrales, que elevan el valor del suelo y monopolizan las
ventajas de la aglomeracion, asi como los niveles mas altos de
diversidady mixtura de usos. Este fenbmeno puede verse como
reflejo de procesos de desarrollo urbano que resultan en una
sumatoria de operaciones de acumulacion masiva que alientan
la produccién residencial en mega proyectos —lo que Rahul
Mehrotra ha llamado un “capitalismo impaciente” o la acele-
racion excesiva de los mercados inmobiliarios de produccion
de vivienda a partir de su financiacion internacional. Asi, en
aquellos lugares de colocacion masiva de capital, se ha confi-
gurado lo que podriamos denominar “hiperciudad”: una serie
de asentamientos que exacerban y concentran las ventajas
de la aglomeracién en densos centros metropolitanos de gran
escala que han tendido a expulsar el tejido residencial a las
periferias, lo que aumenta los niveles de segregacién social
y priva a la unidad residencial del potencial de sus multiples
atributos y cualificaciones. Si bien esta dindmica de creci-
miento de las ciudades hacia fines del siglo pasado generé
las mayores transformaciones urbanas del periodo, junto a
la aparicion de megaaglomeraciones urbanas que llegaron
a acomodar a mas de veinte millones de personas, también
detonaron la aparicién de nuevas problematicas asociadas a la
residencia. Gobiernos y desarrolladores privados de ciudades
que han sido por largo tiempo grandes motores del crecimiento
econdémico y social, como Ciudad de México, Bombay, San
Pablo o Estambul, produjeron un stock de vivienda periférica
a escala masiva que ha contribuido a la aparicion de las méas
extremas expresiones de exclusion social. Si bien estos
esquemas abordan la escasez de viviendas, en América Latina,
el déficit cuantitativo solo representa el 6% del déficit total en
areas urbanas, mientras que el mayor rezago se relaciona con
la coberturay calidad de los servicios, la tenencia de la vivienda
y otros aspectos cualitativos. Por ejemplo, el 21% del déficit de
vivienda se debe a la falta de acceso a infraestructura (4% a
electricidad, 15% a saneamiento, 9% a agua corriente); el 12%
se debe a la calidad de la casa (3% a techo pobre, 6% a piso de
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tierra, 2% a paredes pobres); el 11%, a falta de tenencia segura
y el 6% al hacinamiento?.

En resumen, mientras el déficit cualitativo agregado
representa el 94% del déficit total, el 90% de las soluciones
de vivienda se ejecuta a través de la construccion y entrega
de nuevas unidades®. En su gran mayoria, la produccion y el
disefo del mas reciente tejido residencial pareciera surgir de
un ejercicio seriado casi exclusivamente pragmatico, usual-
mente desconectado del entendimiento mas profundo de
las implicancias sociales y culturales que la vivienda tiene
para el urbanismo, el paisaje y la identidad de la ciudad.
Como resultado, la produccién de vivienda se polariza entre
la creacién de grandes espectaculos urbanos de resonancia
global y la produccion seriada de réplicas en interminables
periferias que tienden a neutralizar las diversas expresiones de
las comunidades.

En paralelo, las dinamicas de desarrollo urbano
emergentes presentan nuevos patrones de crecimiento que
también nos invitan a repensar la produccién de vivienda bajo
escenarios distintos. Especialmente, en contextos del Sur
Global donde la forma de crecimiento de las ciudades esta
cambiando. Los patrones de “implosion urbana” caracteri-
zaron la formacion de las grandes ciudades en el siglo XX con
la fuerte atraccién que ejercieron los centros urbanos sobre la
construccion de tejido. Estos se han transformado en patrones
de “explosion urbana” que generan largos continuos de creci-
miento con baja densidad y una mayor dispersion territorial®.
Los procesos de urbanizacién estan desacelerandose en las
aglomeraciones masivas y han comenzado a intensificarse en
una red secundaria de aglomeraciones menores. La atencién
-y por tanto, la inversion— también se estd moviendo desde
las grandes areas metropolitanas hacia zonas periurbanas y
ciudades pequenas y de tamafio medio. Si miramos las cifras,
podemos ver que el 75% de la poblacion vive en asentamientos
de menos de 500.000 habitantes, lo que significa que las
“hiperciudades” —que concentran hoy la mayor parte del poder
econdmico y social- no son el lugar en el que se producira la
mayor cantidad de viviendas en el futuro®. América Latina y el
Caribe,lasegundaregiénmasurbanizadadel planeta,concentra
242 ciudades de menos de 2000 millones de personas cada
una que crecen a tasas mayores que los paises en los que ellas
se encuentran. Estas ciudades producen el 30% del PBI de la
regién, una cifra que se estima que crecera al 40% en 2025. En
este sentido, las proyecciones indican que, para el 2025, 184
de estas ciudades tendran entre 1 y 5 millones de habitantes,
y que 237 tendran entre 500 mil y 1 millén’. Es decir, habra

FELIPE VERA'Y LAURA SARA WAINER
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POBLACION RESIDENTE EN ASENTAMIENTOS INFORMALES
EN AMERICA LATINA Y EL CARIBE
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Desde el ano 2000, la poblacion
mundial que vive en asentamientos
Informales crecié en un promedio
de 6 millones de personas por ano.
Esto significa un aumento de 16.500
habitantes por dia.

En la region de América Latinay el
Caribe, donde la regularizacion de

la vivienda informal ha contribuido
historicamente a proporcionar
soluciones de vivienda, los
asentamientos informales siguen
siendo una porcion importante de
las zonas urbanas. Al menos el 21%
de la poblacion urbana de la region,
gue aun reside en barrios informales,
muestra una disminucion del 17% en
la ultima década.

FUENTE: UN Hébitat 2016. Slum Almanac 2015/2016 Tracking Improvement in the Lives of Slum Dwellers.



Miembros de la Mahila Housing
Trust. Fotografia: MHT SEWA.
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altos niveles de demanda de vivienda para contextos menos
densos, con todos los riesgos que el desarrollo de vivienda
en extension y baja densidad trae para el desarrollo urbano.
Investigaciones empiricas en México, Sudéfrica y Colombia
demuestran que, a menudo, las familias abandonan las casas
construidas inadecuadamente en las periferias urbanas en
busca de mayor proximidad a los puestos de trabajo, centros
de educacion e instituciones de salud. En este contexto, uno
de los mayores desafios para la politica actual es coémo pasar
de unaldgica de produccién de economias de escala orientada
a cubrir el déficit cuantitativo de viviendas a una politica que
fomente la construccién de viviendas cualitativamente mejores
y asequibles, ubicadas cerca de las oportunidades laborales,
para consolidar barrios y para que la construccién central y de
mayor calidad para sectores de menores recursos resulte una
oportunidad de inversién atractiva.

Ademas de la localizacion, es importante explorar
en profundidad las nuevas maneras en que la vivienda se
construye. Esto abarca desde los mecanismos para intervenir
en operaciones de vivienda hasta los nuevos métodos de
construccion utilizados en la produccién de unidades residen-
ciales. Es importante, por ejemplo, repensar los protocolos de
construccién y explorar nuevas alternativas, especialmente,
al considerar que los contextos emergentes ofrecen amplias
posibilidades con un gran potencial para ser explorado, como
lainnovacién con materiales locales, la optimizaciéon de opera-
ciones mediante elusodetecnologialTyelempleode procesos
ambientalmente sostenibles. Es el caso de la industria de la
construccion de China, donde la velocidad de construccion
se esté acelerando a pasos agigantados. Hace algun tiempo,
un periodico argentino publicé un articulo que trataba sobre
la construccion de un rascacielos de 57 pisos en ese pais. El
texto resaltaba precisamente la velocidad de los procesos de
construccion y urbanizacion, asi como el aumento de escala
de los edificios en China. Este rascacielos, efectivamente,
tiene 19 atrios de 10 metros de altura cada uno, 800 viviendas
y espacio de oficina para albergar a 4000 personas. Zhang,
el CEO de la compaiiia a cargo de la obra, argumenta que el
proceso constructivo empleado redujo el uso de concreto en
15.000 camiones, lo que, segun explica, disminuyd tremen-
damente las emisiones de polvo en el aire. Asimismo, Zhang
afirma que el aire dentro de la construccion es altamente puro
gracias a la implementacion de nuevas tecnologias. Ademas,
el edificio es tan energéticamente eficiente que puede ahorrar
hasta 12.000 toneladas de emisiones de CO2 en comparacioén
con uno del mismo tamano y uso. Este caso demuestra que la
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tecnologia hoy existente puede cambiar el ritmo y la velocidad
de la construccion de la vivienda y poner asi sobre la mesa
la pregunta sobre qué significa esto para el sector y como
podemos aprovechar estas nuevas tecnologias de manera
productiva y sensata.

Creemos que estos y muchos otros fenémenos pueden
considerarse indicadores de que la realidad urbana esta
cambiando y de que con estos cambios se abren multiples
oportunidades. Leer las particularidades de estas nuevas reali-
dades es clave para comenzar a alinear nuestras herramientas
y programas a las necesidades de una condicién urbana en
transformacion. Con el fin de abordar el problema cualitativo
de vivienda, en los ultimos afos, han surgido soluciones que
buscan proponer alternativas de calidad. Los nuevos enfoques
en el disefo y la produccién de tipologias de vivienda, comuni-
dadesybarriosbrindanalos hogareslaposibilidad deaumentar
el tamafo y mejorar a lo largo del tiempo, ofrecen una mejor
ubicacion y permiten adaptar los espacios a las necesidades
especificas. También, mejoran los mecanismos de focalizacién
delos subsidios, ya que lasinversiones se destinan a los benefi-
ciarios en un sistema eficiente de asignacioén de recursos. Sin
embargo, las propuestas alternativas y novedosas enfrentan
importantes desafios en el ambito de la politica publica. Por
ejemplo, la innovacién se asocia a menudo con la ruptura de
estandares propuestos por planes maestros, codigos y normas
de construccion. Ademas, expandir estas micro experiencias
exitosas no es simple: la relaciéon intrinseca entre innovacion
e informalidad enfatiza dos desafios principales. Por un lado,
¢como pueden los sectores publico y privado incorporar
soluciones innovadoras que, muchas veces, implican romper
con los limites de la legalidad, dentro de los esquemas de
politicas y estrategias de mercado? Por otro lado, los usuarios
de bajos ingresos a menudo son los que deben lidiar con las
cargas negativas de la innovacion. Por ejemplo, la falta de
capacidad de los Gobiernos locales para coordinar multiples
experiencias micro en una estrategia territorial puede repre-
sentar un riesgo para las comunidades mas vulnerables.

Dado que algunos de estos enfoques son experimentos
muy recientes y otros ya cuentan con historia, el analisis de las
experiencias comparadas entre diversos paises del Sur Global
puede arrojar aprendizajes interesantes paralos paises latinoa-
mericanos. El objetivo principal de este proyecto es identificar
los desafiosylas oportunidades para el contexto regional consi-
derando la experiencia internacional y las particularidades de
las condiciones locales. De esta manera, aspiramos a tener
una mejor comprension del déficit habitacional cualitativo
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ACCESO A SERVICIOS BASICOS DE SANEAMIENTO
2015 (porcentaje poblacion urbana)

Argentina 95%

Bolivia 64%
Brasil 91%
Chile 100%
Colomiia 88%
Costa Rica 98%
Ecuador 89%
Guyana 89%
Haitf 37%
Viexico 91%
Nicaragua 86%
Paraguay 98%
Perd 82%
Uruguay 96%

Venezuela 98%



Los servicios basicos de saneamiento
refieren a instalaciones mejoradas
que no se comparten con otros
hogares. El indicador abarca tanto

a las personas que utilizan servicios
de saneamiento basico de red

como a quienes utilizan servicios

de saneamiento alternativos
administrados de manera segura.

Las instalaciones mejoradas de
saneamiento incluyen sistemas de
alcantarillado o vertido a sistemas

de alcantarillado por tuberias, fosas
sépticas o letrinas de pozo, letrinas de
pozo mejoradas ventiladas, banos de
compostaje o letrinas de pozo

con losas.

FUENTE: WHO/UNICEF Joint Monitoring Programme ( JMP ) for Water Supply, Sanitation and Hygiene.
Recuperado de washdata.org.



60

en nuestra regién y a pensar como funcionarian estos casos
innovadores aplicados a la realidad de América Latina y el
Caribe para que los recursos publicos puedan ser maximizados
en beneficio de las poblaciones vulnerables. Para responder a
este desafio, desde la Divisién de Vivienda y Desarrollo Urbano
del BID estamos comenzando a pensar como utilizar estratégi-
camente lo que hemos aprendido a lo largo de varias décadas
de trabajo con el fin de imaginar nuevas soluciones y posibili-
dades, y asi incorporar en la discusion una renovada agenda
para el desarrollo de la vivienda y la ciudad en los afios futuros.

VIVIENDA ¢QUE VIENE?

VIVIENDA: ¢QUE VIENE? es un proyecto que busca recopilar
evidencia de buenas practicas para fomentar discusiones que
puedan influenciar la manera en que pensamos alternativas,
disenos, politicas, esquemas financieros y el grupo de valores
y variables generales desde los que imaginamos la vivienda
con el objetivo de desarrollar aproximaciones innovadoras
para mejorar el stock de vivienda existente y para generar la
futura. Nos resulta dificil pensar como hacer esto entendiendo
la vivienda solo como unidad discreta y sin tomar en cuenta el
impacto que su produccién tiene en la ciudad y en el habitat
de modo mas integral. Esto resulta evidente cuando conside-
ramos que practicamente la mayor parte del tejido urbano esta
construido desde la vivienda. El BID cuenta con experiencia
acumulada de afios como lider de una agenda de programas
de mejoramiento de barrios que cualifica los entornos urbanos
en los que las viviendas se insertan.

La produccion de vivienda ha sido generalmente
pensada de manera sectorial, separando las discusiones
de disefno de aquellas de financiamiento o bien la accién del
sector privado de la de gestién publica. Parte del desafio,
entonces, ha sido encontrar casos evidencia de politicas imple-
mentadas o exploraciones llevadas adelante que nos invitaran
a pensar de modo mas multisectorial, difuminando limites en
la cadena de valor de la produccion de la vivienda e integrando
las oportunidades econdémicas, sociales, medioambientales y
culturales que el tejido residencial puede ofrecer a la ciudad. El
conjunto de casos, estudios y reflexiones que se incorporan en
este proyecto buscan, entonces, propiciar una discusion que
amplie el rango de opciones al momento de pensar la vivienda
a través de una visién mas sistémica orientada a definir nuevos
modelos que incluyan a los nuevos actores requeridos para
imaginar la residencia en la ciudad de manera integrada y
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socialmente significativa.

Metodolégicamente, se entrelazan dos marcos concep-

tuales para establecer un didlogo entre el pensamiento de
diseno, la politica publica y las perspectivas financieras de la
vivienda. La metodologia sigue los principios del andlisis de la
cadena de valor de la vivienda, que considera todo el mercado  Comunidad participando del proce-
. e . . . . . so de rebloqueo. Fotografia: Andrea
inmobiliarioy laindustria de la construccion,y estudiacadauno  Boick para Ikhayalami.
de los pasos clave para entregar los productos al usuario final.
Esto es particularmente importante para pensar los aspectos
del déficit cualitativo porque, de este modo, se identifica que
la produccién de vivienda se somete a una serie de procesos
de valor agregado antes de llegar al usuario, lo que hace que el
producto final sea més valioso, asequible o exclusivo.

El enfoque en la cadena de valor de la vivienda permite
que el analisis abarque cada uno de sus pasos, la mayoria
de los cuales se ven afectados en sus respectivos submer-
cados. Tradicionalmente, este marco se utiliza para el analisis
de los mecanismos de financiacion y comportamiento de los
mercados y se centra en: (1) la politica publica, el entorno legal,
normativo y el marco institucional; (2) los procesos y acciones
involucrados, y los insumos necesarios; y (3) los vinculos y los
procesos a través de los cuales los principales pasos y actores
interactdan. Hay cinco pasos basicos clave en la produccién de
viviendas: la provisién de tierras, el acceso a servicios (fisicos
y sociales), la construccion de edificios (que puede dividirse
en arquitectura, materiales de construccion y tecnologia) y la
evolucién (que incluye la expansién y renovacion de la casa). A
menudo, se enfoca en el comportamiento de la oferta, pero los
casos presentados en esta exhibicion demuestran que tanto la
oferta como la demanda estan involucradas en la produccién
de vivienda. Por ultimo, las cadenas de valor tradicionales de
vivienda solo estudian la produccion de la unidad habitacional
y dejan aspectos de la produccion integral del habitat de lado,
como la construccién de la comunidad y la generacién de
empleo. Nosotros proponemos que la cadena de valor de la
vivienda se extienda a la comunidad, a la escala urbanay a la
post construccion.

De esta manera, a lo largo de este proyecto se investiga
cual seria la cadena de valor de la vivienda ampliada y el papel
del pensamiento de disefo en cada uno de sus pasos teniendo
en cuenta principios de asequibilidad, resiliencia, accesibilidad
e inclusion. Con esta ambicién, hemos decidido comenzar a
identificar casos de diversa indole con atributos que pueden
ser traducidos en un glosario de herramientas conceptuales
y practicas que lleven a la produccién de una vivienda mas
asequible, sostenible y culturalmente significativa. Es decir,
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ACCESO A RED ELECTRICA
2016 (porcentaje poblacién urbana)

Argentina
Bolivia
Brasll
Chile
Colombia
Costa Rica
Ecuador
Guyana
Haitl
VIéxico
Nicaragua
Paraguay
REIU
Trinidad y Tobago
Uruguay
Venezuela

100%
93%
100%
100%
99%
100%
99%
4%
Y%
100%
81%
98%
94%
100%
100%
99%



El acceso a la red eléctrica representa
en la actualidad una de las mayores
brechas de integracion de las
poblaciones vulnerables. Si bien en
general la region cuenta con altos
indices de acceso a red eléctrica, en
algunos paises la falta de conexion
representa un gran desafio.

FUENTE: World Bank, Sustainable Energy for All ( SE4ALL ) database from the SE4ALL Global Tracking
Framework led jointly by the World Bank, International Energy Agency, and the Energy Sector Management
Assistance Program.
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con el fin de operacionalizar y racionalizar estos principios
generales, hemos establecido una serie de indicadores o
modificadores caracteristicos del proyecto donde se concentra
la innovacion, el cambio y los resultados positivos. Los modifi-
cadores intentan sistematizar la informacién de los casos y
la cadena de valor e insertarlos en un punto determinado del
proceso de construccion del habitat.

IDENTIFICANDO CASOS Y APRENDIENDO
DE MODIFICADORES

Analizando casos de vivienda alrededor de todo el Sur Global,
hemos identificado multiples modificadores que nos pueden
ayudar a repensar como producimos la vivienda y su rol en la
construccién de la ciudad. Estos estan organizados en torno a
los principios ya mencionados y buscan desglosar la pregunta
formulada por Lawrence Vale (2014): “;Qué es lo que lavivienda
asequible deberia costear?”

Para este estudio, se han explorado casos que, de
alguna manera, reflejan un amplio entendimiento de lo que es
una vivienda inclusiva. La inclusividad abarca un gran rango
de derechos que refieren no solo a cuestiones de estatus
econdémico, sino también a diferencias de género, identidad
y cultura. Para llegar a la inclusividad, muchos Gobiernos y
actores no gubernamentales han desarrollado proyectos y
politicas que apuntan a garantizar la vida plena de todos los
integrantes de sus comunidades. Asi es el caso del Mahila
Housing Trust (MHT), un brazo operativo de SEWA, organi-
zacién de trabajadoras de bajos ingresos autoempleadas de
Ahmedabad, India. Al darse cuenta de que el sector financiero
formal no apoyaba el desarrollo de la vivienda digna como un
activo productivo para las trabajadoras miembro, el SEWA
Bank se uni6 a la Fundacién para el Interés Publico (FPI) para
crear un fideicomiso liderado y manejado por mujeres que
viven en asentamientos informales. MHT moviliza a las mujeres
en los barrios marginales para que ejerzan sus derechos, las
empodera con conocimiento para interactuar con el Gobierno
y para hacerse cargo del proceso de mejora del habitat. MHT
cred y negocidé con el Gobierno local la figura de Tenencia
Transitoria, una garantia de tenencia segura de diez a quince
afos para mujeres que viven en asentamientos informales y
sus familias. Esta institucién definié “propiedades semi-for-
males con alta seguridad de tenencia” aaquellatierraenla que
viven habitantes de asentamientos que no estan formalmente
registradas en el castrato publico que poseen la tenencia y la
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ocupacion indiscutida de la vivienda, en los casos en los que
la propiedad no entra en conflicto con el plan urbano. SEWA,
a través de MHT, desembolsa préstamos solo a mujeres que
han sido parte de sus actividades regulares de movilizacion,
concientizacion y capacitacion. De esta manera, las mujeres
lideran los procesos de regularizacién de asentamientos
informales para acceder dignamente a la vivienda de forma
progresiva.

Iniciativas con perspectiva de género para la vivienda
igualitaria también se han implementado en América Latina,
como el caso del Proyecto de Vivienda Social Florestan
Fernandes y José Maria Amaral, un ejemplo de autogestién
con un fuerte liderazgo femenino. El proyecto es parte de un
programa de vivienda social llamado Minha Casa Minha Vida
- Entidades (MCMV-E), lanzado por el Gobierno brasilefio en
2009. Esta modalidad del programa permite a las organiza-
ciones comunitarias gestionar todo el proceso de desarrollo
de la vivienda social, desde el disefio del proyecto hasta la
ejecucion del trabajo de construcciéon. Dado que muchas de las
familias de bajos ingresos que viven en areas periféricas estan
encabezadas por mujeres, el programa esta dirigido principal-
mente a hogares encabezados por mujeres con un ingreso
familiar bruto mensual de hasta R$1600 (USD 430). También
prioriza a los ancianos, las familias con personas con disca-
pacidades y aquellos que viven en areas en riesgo o que han
perdido sus hogares debido a desastres naturales. Ademas
de participar activamente en el disefo y la construccion del
proyecto, y de acuerdo con las reglas del programa, las jefas
de hogar pueden firmar el contrato de préstamo de vivienda
independientemente de laaceptacion de suconyuge; los titulos
de propiedad seran registrados a nombre de las mujeres en el
caso de las familias nucleares. Los derechos de propiedad de
las mujeres estan asegurados incluso en el caso de divorcio.

En este sentido, garantizar la maxima cobertura social
en términos de elegibilidad, requisitos y aplicacion resulta un
mecanismo fundamental para producir viviendas adecuadas
para todas las composiciones familiares y etapas del desarrollo
de una persona. Evidencia empirica demuestra que las necesi-
dades habitacionales respecto a la vivienda varian a lo largo de
la vida. La forma en que la politica publica pueda acompafar
estas diferentes necesidades puede ser una forma eficaz de
manejar el stock de viviendas existentes en el mercado. Por
ello, los Programas de Eligibilidad en Singapur garantizan que,
en cada condominio de vivienda publica, exista una represen-
tatividad adecuada de las diferentes minorias que integran la
sociedad para garantizar asi la vivienda mixta, no solo desde
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Hace 70 anos, el acceso a la vivienda
adecuada fue reconocido en la
Declaracion Universal de Derechos
Humanos. Aungque la mayoria

de los Estados han incorporado

la vivienda como un derecho en

Sus constituciones, existe una
brecha evidente entre los marcos
normativos y juridicos y la ejecucion
de los derechos: los asentamientos
Informales albergan a mas de 900
millones de personas en todo €l
mundo y sus habitantes son objeto de
estigmatizacion y marginacion.

FUENTES: Assembly, U. G. (1948). Universal declaration of human rights. UN General Assembly. / Leilani
Farha (2017) Report of the Special Rapporteur on Adequate Housing as a Component of the Right to
Derecho A Una Vivienda Digna En Latinoamérica Analisis Normativo y Jurisprudencial. / United National
Housing Rights Programme, Report #1 (2003) National Housing Rights Legislation. / United National
Housing Rights Programme, Report #3 (2003) National Housing Rights Legislation. / United National
Housing Rights Programme, (2003) Background report for Expert Group Meeting on Housing Rights
Monitoring. / Housing Rights Watch, National Countries Housing Legislation (2017) Retrieved from: http://
www.housingrightswatch.org / TECHO (2015) Derecho A Una Vivienda Digna En Latinoamérica Analisis
Normativo y Jurisprudencial.
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el punto de vista econémico, sino también étnico y cultural.
En 1989, se implementé en este pais la Politica de Integracion
Etnica para promover la integracién racial, seguida por otras
medidas de elegibilidad prioritaria para diversos tipos de solici-
tantes. En Corea del Sur, por otra parte, se ha aplicado recien-
temente, dentro del programa Sharing City (Compartiendo
Ciudad), una politica de vivienda intergeneracional que no solo
pretende expandir la posibilidad de elegibilidad, sino también
solucionar otros problemas como la soledad y el aislamiento
en personas de la tercera edad. Mediante una aplicacion de
telefonia movil, se vincula a jévenes adultos que necesitan
una habitacion donde vivir transitoriamente con personas de
la tercera edad que siguen viviendo en sus casas familiares
originales con ahora mas de una habitacién ociosa. De este
modo, se busca fomentar la vivienda intergeneracional. Este
caso también ejemplifica el potencial rol de las tecnologias de
informacion IT en el desarrollo de modelos alternativos para
garantizar el acceso a la vivienda.

Los aspectos culturales también son importantes al
considerar la inclusién desde una perspectiva identitaria en
la produccién de vivienda para sectores de menores recursos
ya que, para reducir costos, la arquitectura es general-
mente llevada a su minima expresion, lo que afecta la vida de
habitantes que pierden su identidad, sus tradiciones y sus
costumbres en barrios homogéneos repetitivos y sin caracter.
El complejo habitacional para pescadores en Tiro, Libano, nos
recuerda la importancia del contexto cultural de la vivienda. En
una colaboracion entre la cooperativa de pescadores de Tiro,
ciudad declarada Patrimonio Cultural Mundial de la UNESCO,
y el equipo del arquitecto Hashim Sarkis, se desarrollé6 un
sistema de viviendas vibrante y moderno que no solo resuelve
el ambicioso programa desarrollado por los pescadores con
un pequeno presupuesto, sino que fomenta un sentido de
comunidad con un equilibrio entre el espacio privado y el
publicodeacuerdoal estilodevidatradicionalde sus habitantes.
Fusionando la arquitectura, el paisajismo y el planeamiento
urbano, el enfoque colaborativo de Sarkis para este disefio ha
resultado en un complejo residencial que ejemplifica el poder
de la arquitectura para compensar las condiciones cadticas del
entorno respetando las especificidades sociales y culturales
de lacomunidad. A la vez, demuestra que es posible desarrollar
vivienda asequible para los sectores de menores ingresos en
areas con proteccion patrimonial.

La participaciéon comunitaria resulta imprescindible a la
hora de garantizar lainclusividad en el proceso de construccién
del hébitat. Pero, jcuanto podemos pedirles a las comuni-
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dades? ;Cuando la produccion autogestionada del habitat pasa
a ser una carga mas que un beneficio? Para que los procesos
de autogestion organizada resulten exitosos y eficientes, la
politica publica debe trabajar no solo con las comunidades,
sino también con agentes que las ayuden en el desarrollo de
todo el proceso de construccion de sus viviendas. Sin organi-  Patrimonio HOY. Fotograffa: Patri-
. - . monio HOY — CEMEX. Disponible
zacion y acompafnamiento, las cargas se hacen mucho mas  oniine.
dificiles de manejary disminuyen los potenciales beneficios de
una politica participativa de vivienda. El fondo uTshani, la ONG
mas grande dentro de politica de vivienda sudafricana, apunta
a ese objetivo. Esta institucion proporciona funciones adminis-
trativas y de financiaciéon puente en apoyo a un proceso dirigido
por y para la comunidad. Los proyectos uTshani permiten
una entrega mas eficiente y socialmente equitativa entre
las comunidades. Al manejar y administrar como utilizara el
fondo de subvencién, cada comunidad puede participar en el
proceso de toma de decisiones de la vivienda: definir los estan-
dares de calidad, las tipologias, las caracteristicas del espacio
publico, etc. También, al tomar el mando de la construccién
de los barrios y las infraestructuras, la comunidad puede
monitorear los materiales y que las obras se estén llevando a
cabo segun las normas preacordadas. En un estudio compa-
rativo entre un proyecto uTshaniy uno tradicional, el 26% de los
residentes uTshanireportoé tener problemas constructivos en la
casa, mientras que esta cifra asciende al 62% en las viviendas
construidas por desarrolladores tradicionales. Este caso
destaca laimportancia de la vivienda participativa y la inclusién
en el mercado de la vivienda de desarrolladores alternativos
para llegar a estdndares de calidad mas altos. También a partir
de unainiciativa nacional, el Community Mortgage Program en
la Filipinas surgié con el fin de ampliar el acceso de comuni-
dades pobres a la adquisicién o construccion de viviendas. En
1988, el Gobierno de Filipinas lanzé un programa de hipotecas
comunitarias a través de la National Home Finance Corpo-
ration. El Programa de Hipotecas de la Comunidad permite
a las comunidades pedir préstamos grupales para comprar
tierras usando la misma tierra como garantia.
La importancia de la participacion comunitaria en los
procesos de construccidén de habitat también se expresa en
la capacidad de negociacion entre diferentes actores y sus
agendas. El sistema Re-blocking-Empowershack, desarrollado
por la ONG Ikhayalami, la representacién sudafricana de Slum
Dwellers International, el Urban Think Tank/ETHZ y comuni-
dades locales de Ciudad del Cabo, es un proceso de reconfi-
guracion espacial de asentamientos informales disefiado y
liderado por la comunidad, en donde las casas se reorganizan

FELIPE VERA'Y LAURA SARA WAINER 69



DEFICIT CUANTITATIVO DE VIVIENDA URBANA
2009 (ultimos datos publicados)

Argentina 5%

Bolivia 30%
Brasil 6%
Chile 3%
Colomiia 9%
Costa Rica 2%
Ecuador 10%
Viexico 2%
Nicaragua 12%
Paraguay 3%
RE 14%
Uruguay 0%

Venezuela 8%



Los déficits cuantitativos miden los
hogares en condiciones inadecuadas
y sin posibilidades de reparacion.

FUENTE: Banco Interamericano de Desarollo 2012. Un espacio para el desarrollo: Los mercados de
vivienda en América Latina y el Caribe / César Patricio Bouillon, editor.
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y reconstruyen para maximizar el espacio dentro de tramas
urbanas muy complejas y densas. Reblocking es posible
gracias a un modelo de negociacion comunitariay a un sistema
de Crédito de Cesion de Tierras mediante el cual los residentes
que ceden espacio privado para mejorar la grilla del asenta-
miento adquieren crédito que se traduce en una reduccién de
costos en la construccién de la nueva casa. Re-blocking-Em-
powershack propone un sistema de cumplimiento incremental
de la norma con soluciones progresivas —no temporales—- que
respetan estratégicamente ciertos estandares y dejan otros
dentro del marco de la informalidad para que la familia pueda
ir formalizando la casa progresivamente. De este modo, tanto
la casa como el barrio se van adaptando paulatinamente a
la normativa, de manera negociada con el Gobierno y sin la
necesidad de esperar grandes planes e inversiones.

Lasfinanzastienenunrol principal en el manejoinclusivo
de subsidios para familias de menores recursos y que trabajan
en la economia informal, lo que representa un importante
desafio. Por lo general, el financiamiento tradicional no alcanza
a familias que viven de economias informales y los sistemas
de microcrédito imponen altas tasas de interés. La necesidad
de una vivienda garantizada es primordial para quienes usual-
mente no acceden al mercado formal de hipotecas. En octubre
de 2004, el Gobierno de Marruecos cre6 el programa FOGARIM
(Fonds de Garantie en Faveur des Poblations a Revenues Irrégu-
liers et/ou Modestes) con el propdsito de facilitar el acceso al
crédito de vivienda para marroquies de bajos ingresos y que
trabajan en la economia informal. FOGARIM es un fondo de
garantia subvencionado con los impuestos a la industria de
la construccién. Cuando un cliente de FOGARIM no puede
realizar su pago mensual, el banco hipotecario se beneficia
de la garantia y, eventualmente, puede ejecutar la hipoteca
en un plazo de nueve meses. Al reducir la pérdida en caso de
incumplimiento y transferir una gran parte de ella al Gobierno,
FOGARIM mejoro el acceso a la financiacién de la vivienda y
otorgd préstamos de vivienda garantizada mas asequibles a
los pobres. Aunque no es un subsidio, al minimizar el riesgo
para los bancos, la garantia reduce indirectamente la tasa de
interés. Esta iniciativa se cre6 dentro de una Estrategia Urbana
Nacional para apoyar la producciéon de viviendas asequibles a
través de exenciones fiscales, asociaciones publico-privadas,
cambios en la zonificacién y un fondo solidario que subsidia el
mejoramiento urbanoy la produccién de viviendas.

Hemos explorado, también, casos que nos ayudan
a pensar de manera multidimensional la accesibilidad a la
vivienda. La idea de vivienda accesible abarca multiples
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factores propios de condiciones internas y/o externas de la
unidadresidencial. Porejemplo, unaviviendaaccesible, poruna
parte, debe adaptarse a las condiciones de vida fluctuantes de
diferentes miembros de la familia y, también, reunir las condi-
ciones técnicas y espaciales que facilitan su uso de forma
auténomay coémoda. Pero, también, una vivienda accesible es
aquella que concentra condiciones de centralidad, locacion,
acceso a fuentes de empleo y que aprovecha las ventajas de
la aglomeracién urbana. En este sentido, tanto aquellos casos
que trabajan en la garantia a tierra urbana asequible como
proyectos que se focalizan en el mejoramiento de condi-
ciones de la tramay barrios existentes resultan relevantes para
ayudarnos a pensar significativamente sobre la idea de accesi-
bilidad a la vivienda.

La cuestion de la localizacion de la vivienda social es
un desafio histérico que aun no ha sido resuelto de manera
sistémica. Sin embargo, encontramos una serie de ejemplos
de iniciativas publicas y privadas que pueden arrojar luz sobre
coémo producir vivienda social en buenas locaciones de forma
econdmica e institucionalmente viable. En Medellin, Colombia,
una empresa de construccion privada llamada Conconcreto
aprovecho la politica nacional de vivienda social que ofrece
beneficios tributarios para desarrollar el proyecto La Playa, un
conjunto de apartamentos asequibles ubicado en el centro de
Medellin. Su ubicacion permite a los residentes disfrutar de
las comodidades y servicios urbanos caracteristicos de una
vivienda bien localizada, cerca de escuelas, teatros, clinicas,
mercados, parques y sistemas de transporte publico. El
proyecto aborda el problema de la densidad como uno de los
principales factores considerados, y logra el equilibrio entre la
densidad requerida en esta area céntrica y el espacio publico
calificado y generoso. Por otro lado, uno de los principales
atributos de La Playa es laflexibilidad tipol6gica, que contribuyé
a reducir costos de construccion. Sus tipologias proporcionan
espacios flexibles que evitan configuraciones familiares y
distribuciones espaciales preestablecidas. Uno de los princi-
pales desafios en América Latina es cémo desarrollar mas
vivienda social en alquiler bien localizadas para sectores de
menores recursos: el problema de la centralidad. En Sudafrica,
la Autoridad Reguladora de la Vivienda Social (SHRA) subsidia
los costos de capital de los proyectos de vivienda para nuevos
emprendimientos inmobiliarios en donde entre un 30% y un
70% estén destinados al alquiler social. Este modelo de finan-
ciamiento para vivienda social en alquiler permitié el desarrollo
de las instituciones de Social Housing. Entre las mas exitosas,
la Johannesburg Housing Company, establecida en 1995, ha
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DEFICIT CUALITATIVO DE VIVIENDA URBANA
2009 (ultimos datos publicados)

Argentina
Bolivia
Brasil
Chile
Colomiia
Costa Rica
Ecuador
Viexico
Nicaragua
Paraguay
RE
Uruguay
Venezuela

21%
Y%
25%
16%
19%
10%
31%
26%
58%
36%
46%
25%
20%




El déficit cualitativo se refiere a
viviendas cuya tenencia es insegura,
donde las paredes estan construidas
con materiales de desecho (como
hojas de palmera o cartén), con
suelos de tierra, que carecen de agua
potable y saneamiento adecuado o
que sufren de hacinamiento (tres o
mas personas por habitacion).

FUENTE: Banco Interamericano de Desarollo 2012. Un espacio para el desarrollo: Los mercados de
vivienda en América Latina y el Caribe. / César Patricio Bouillon, editor.
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construido un nuevo modelo de viviendas asequibles en el
centro de la ciudad con una administracion de edificios. La
compania pudo atraer préstamos de los bancos comerciales
al centro de la ciudad, entonces decaido y sin inversion. Este
sistema de renta en alquiler permitié desarrollar vivienda
central para los sectores medios bajos de Johannesburgoy, a
la vez, impulsar un proceso de renovacion urbana liderado por
la vivienda de renta social. Con el mismo objetivo de resolver
el decaimiento de tramas urbanas centrales y desarrollar
vivienda social, surge un proyecto de vivienda del Plan Integral
de Revitalizacién del Centro Tradicional y Patrimonial de
Managua en el centro de este municipio de Nicaragua. Esta
propuesta de desarrollo urbano para el uso eficiente del suelo
propone un modelo de redensificacién con vivienda y de
mejoramiento y consolidacién del habitat urbano. Comprende,
dentro de un area de dos hectareas de tenencia publica en
un barrio tradicional del centro, el diseno de 365 unidades
habitacionales de tipologia multifamiliar, tanto de vivienda
de interés social como estandar, con un zécalo comercial. El
proyecto incluye soluciones para familias de varios niveles de
ingresos, e incorpora a su vez el uso de materiales y sistemas
constructivos innovadores que cumplen con los estandares de
construccién nacional.

Eneste sentido, laideade pensaren modelos de vivienda
que contribuyan a la creacién de ciudad desde sus atributos
principales nos abre también un sinnimero de preguntas que
creemos que pueden aportar a la construccion de una nueva
imaginacién para operaciones y programas orientados a refor-
mular, recomponer, redisefar o incluso redefinir el rol y el
impacto de la vivienda en las tramas urbanas existentes. En la
villa mas emblematica y grande de la Ciudad de Buenos Aires,
el contraste entre los valores promovidos desde las normativas
vigentes y la realidad constituye una profunda brecha que se
muestra insalvable desde sus reafirmaciones y autoexclu-
siones, y exhibe, ademas, la urgencia de producir una nueva
mirada sobre las posibilidades y recursos que podrian servir
de puente entre ambos universos. El Gabinete de Ensayos
se instalara como un espacio abierto de innovaciéon en una
unidad dentro del barrio 31. Un espacio para “hacer lo que no
sabemos hacer” que trabajara con una metodologia de disefio
y construccién participativa e incorporara la participacion y
desarrollo del capital humano local, el aprovechamiento de los
materiales de descarte y el disefo y testeo de tres prototipos
de técnicas de construccién innovadoras y de vivienda experi-
mental. Se intervendran las fachadas asi como los interiores
de la vivienda y se presentaran asi multiples oportunidades
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para explorar mecanismos de mejoramiento, haciendo parti-
cular foco en soluciones que contribuyan a la adaptacion y
mitigacion del cambio climatico y al desarrollo de la economia
circular. De particular interés es la reutilizacion de material
de demolicidn recuperable como insumo constructivo para
los mejoramientos y el aprovechamiento de las capacidades
técnicas y de mano de obra ya instaladas en el barrio.

La posibilidad de trabajar sobre el stock ya construido
se aplica a areas, barrios y complejos habitacionales en
decadencia por el paso del tiempo que resultan en vivienda
publica que reproduce el déficit cualitativo de vivienda. Este fue
el caso del histérico complejo residencial Mendes De Moraes
Residential Complex Pedregulho. Desde su concepcion, fue un
proyecto holistico y ambicioso. El disefio arquitecténico siguid
principios urbanos formulados en el Congreso Internacional de
Arquitectura Moderna (CIAM) en 1937. A pesar de su decla-
racion como monumento de Rio de Janeiro en 1986, el proyecto
habia sufrido un abandono publico critico y un deterioro social
y fisico hasta 2002, cuando los residentes comenzaron una
campahfa para recuperarlo y lideraron los esfuerzos iniciales
de renovacién. En 2010, la Compania Estatal de Viviendas
(Companhia Estadual de Habitagao) comenzé el proceso de
renovacion bajo la direccién de Alfredo Britto, que establecié
una estrecha relacion con la comunidad y apoy6 su plan. La
asociacion de residentes formé parte de los miembros del
consejo de recuperaciéon. También se incluyé una estrategia
para transmitir a los habitantes de Pedregulho el significado y
los valores del complejo. Esta estrategia de vivienda reactivada
permitio fortalecer las relaciones comunitarias e hizo que los
residentes fortalecieran el sentido de pertenencia.

De manera similar, surgen preguntas sobre la flexibi-
lidad que ofrecen las unidades de vivienda para adaptarse
a las cambiantes necesidades de los usuarios, a las fluctua-
ciones del mercado, a los modelos de produccién de vivienda
0 a fendbmenos como las shrinking cities, en los que la despo-
blacion necesita de operaciones de refuncionalizacién. En
otras palabras, surge la pregunta: ;Qué estamos haciendo para
fomentar viviendas flexibles que sean adaptables y reconfigu-
rables para acoger diversos usos y programas? En distintos
lugares, la misma problematica ha sido abordada de diferentes
maneras. En algunos casos, para no replantear la totalidad de
la infraestructura, las estructuras obsoletas se refuncionalizan
a partir de piezas. La Courtyard Plugin House, disefiada por
People’s Architecture Office, construye espacios temporarios
dentro de los antiguos hutong de Pekin mediante el desarrollo
de un nuevo método constructivo basado en un sistema de
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DEFICIT REGIONAL DE VIVIE MERICA LATINAY EL CARIBE
2009 (porcentaje de hogares)

Nacional 37%
Urbano 32%
Rural 60%




La crisis de la vivienda se relaciona
con la actual transicion sin
precedentes de lavida rural a la
urbana: alrededor de 70 millones

de nuevos residentes se agregan

a las areas urbanas cada ano.
Histéricamente, para los ambitos de
planificacion y diseno, la urbanizacion
de la poblacion rural se veia como la
solucion para erradicar la pobreza. Sin
embargo, la nocién de lo urbanoy lo
rural como dos realidades separadas
y competitivas es equivocada. Los
patrones actuales de urbanizacion
muestran secuencias indivisibles de
asentamientos humanos a diferentes
escalas, caracterizados por flujos
multidireccionales de personas

Y recursos.

FUENTE: Banco Interamericano de Desarollo 2012. Un espacio para el desarrollo: Los mercados de
vivienda en América Latina y el Caribe / César Patricio Bouillon, editor.
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paneles modular, ligeroy pensado como una solucién temporal
que vuelve habitables nuevamente los deteriorados edificios
del centro de Pekin. Estos paneles autoportantes incluyen en
si mismos la estructura, la aislacién y la terminacion interior y
exterior. Pensar en intervenir las viviendas existentes mediante
este mecanismo de infilling permite mantener activo el centro
urbano mientras se generan las condiciones necesarias para
la inversion y reconversion del centro histérico. Dentro de
esta estrategia, es clave la consideracién de que, si bien es
importante no intervenir el patrimonio histérico hasta que
haya claridad y consenso sobre como preservar la historiay la
memoria de los lugares, es mas importante aun buscar estra-
tegias para no congelar la activacion de los espacios urbanos.

Para intervenir sobre tejidos centrales, muchas veces es
necesario desarrollar vivienda en alta densidad. Esta tipologia
a menudo se caracteriza por una arquitectura y estética sin
inspiracién, en islas de densidad mayor a la de los vecindarios
que las rodean, y enfrenta una letania de problemas relacio-
nados con el mantenimiento, los altos costos de construccion
y la mala gestion. Estos factores cominmente resultan en la
incapacitacion de la comunidad local y en una alta rotacién de
residentes. El SkyVille @ Dawson es un proyecto de vivienda
publica de 960 viviendas terminado en 2015 para la Junta de
Vivienda y Desarrollo de Singapur. El desarrollo demuestra
que la alta densidad puede ser un gran beneficio para la vida
comunitaria. Este proyecto desafia la forma tradicional de los
rascacielos modernos con sus nucleos centrales de espacio
de circulacion comprimido, no propicios para la interaccion
social. Este proyecto aprovecha el clima templado de Singapur
para crear espacios dentro y entre torres de gran altura para
la interaccion de la comunidad. Cada hogar es parte de un
Sky Village de ochenta unidades que comparten una terraza
jardin comunitaria protegida. Otras areas comunes incluyen
una plaza urbana ubicada a lo largo de un parque publico lineal
con supermercado, cafeteria y espacios comerciales, salas
de estar comunitarias en la planta baja con vista a un parque
ajardinado y pabellones comunitarios para bodas y funerales,
areas de juego y canchas de césped.

De la misma manera, los problemas de escala nos
presentan sus desafios. Uno de estos es como reconciliar la
necesidad de proveer grandes cantidades de vivienda sin
necesariamente recurrir a la repeticién masiva de una solucion
que no reconoce variaciones o, dicho de otra manera, cémo
encontrar estrategias para replicar tipologias funcionales sin
neutralizar la identidad de las comunidades que las utilizaran.
¢Como pensamos en un modelo de vivienda replicable que
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no solo sea capaz de cubrir el déficit con grandes proyectos,
sino que también mantenga la variabilidad que necesita el
tejido urbano para estar activo y proveer vida de calidad? El
Asian Coalition for Community Action Programme (ACCA) es
un programa de la Asian Coalition for Housing Rights (ACHR),
que apoya un proceso de replicabilidad de buenas practicas
de urbanizacioén lideradas por la comunidad. Este ambicioso
plan ha sido una especie de experimento regional que opera
en 19 paises y 215 ciudades. Sus principales funciones son el
apoyo, establecimiento y fortalecimiento de mecanismos de
colaboracion en varios niveles para construir estructuras de
vinculacién, aprendizaje y cooperaciéon aun después de que
los proyectos de ACCA estén terminados. También, establece
enlaces con otras organizaciones como la red de arquitectos
comunitarios (CAN). Hasta ahora, 146 proyectos de vivienda
implementados con el apoyo de ACCA han beneficiado a
49.356 familias urbanas pobres. Pequefos proyectos de
mejora (como pasarelas, desagles, inodoros, suministro de
agua, centros comunitarios y sistemas de desechos soélidos)
que se hanimplementado en 2021 comunidades pobres estan
permitiendo que 342.399 familias desarrollen colectivamente
soluciones practicas a los problemas inmediatos que enfrentan
y lleven a una mayor colaboracion con sus Gobiernos locales.
Hemos explorado también casos que nos ayudan a
pensar en la idea de resiliencia asociada a la vivienda. El
concepto de resiliencia se usa cada vez mas para describir qué
tan bien responden o no las areas urbanas a las crisis. Organi-
zaciones destacadas como UN-Habitat han popularizado la
idea de la resiliencia urbanay han promovido que esta sea una
condicién a la que las ciudades puedan aspirar. En general, la
nocién de resiliencia se ha usado para pensar ciudades en su
conjunto, pero ha sido poco utilizada desde la perspectiva de
la vivienda social y la regularizacion de asentamientos infor-
males. Sin embargo, en las circunstancias actuales de cambio
climatico, urbanizacién aceleraday conflicto politico-territorial,
resulta imprescindible pensar de qué formas los principios de
resiliencia pueden converger con la produccion del habitat
de los sectores mas vulnerables. La industria de la vivienda
genera grandes volumenes de desecho que generalmente
tienen amplias consecuencias medioambientales. Con el fin
de explorar aproximaciones alternativas que reduzcan este
problema, multiples equipos han explorado cémo avanzar
en proyectos piloto. Interrogantes sobre, por ejemplo, cémo
puede la vivienda ayudar a la salud de las personas nos invitan
a establecer un didlogo mas directo con otros sectores como
salud y transporte, a factorizar dentro de la unidad habitacional

FELIPE VERA'Y LAURA SARA WAINER

81



DEFICIT CUALITATIVO DE HOGARES CONSTRUIDOS CON
MATERIALES DE DESECHO. 2009 (porcentaje de hogares)

Argentina
Bolivia
Brasil
Chile
Colomiia
Costa Rica
Ecuador
Viexico
Nicaragua
Paraguay
RE
Uruguay
Venezuela

9%
21%
2%
1%
7%
5%
14%
9%
33%
13%
4%
4%
13%



Cerrar la brecha cualitativa de
materiales en la region supondria
una inversion de por lo menos USD
30.000 millones, con una inversion
de USD 3000 por hogar.

FUENTE: Banco Interamericano de Desarollo 2012. Un espacio para el desarrollo: Los mercados de
vivienda en América Latina y el Caribe / César Patricio Bouillon, editor.
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temas de movilidad o bien a probar nuevos materiales que
vinculan directamente a la unidad habitacional con la unidad
biolégica del usuario, su cuerpo fisico y sus necesidades
vitales para generar asi vivienda saludable. Producir vivienda
que busque mejorar las condiciones de salud mental y fisica a
través de la mejora de las condiciones de las unidades residen-
ciales. En este sentido, ;cOmo generamos vivienda en linea con
las recomendaciones de la Organizacion Panamericana de la
Salud, que promueve la vivienda y el entorno saludable como
estrategia de accion ambiental y reconoce que toda persona
requiere de un ambiente digno para crecer fisica, mental y
emocionalmente, con la vivienda como espacio vital para su
bienestar? El desarrollo de viviendas saludables y seguras se
vuelve unobjetivo primordial cuandoseincorporalaperspectiva
del derecho infantil. La Aldea Infantil SOS disefiada por Urko
Sanchez Architects demuestra cémo el disefio no solo de las
casas, sino también de los espacios publicos, puede cumplir
un importante rol para garantizar habitats saludables y seguros
aun en condiciones climaticas y sociales desfavorables. Como
es una medina para ninos, las calles estrechas aveces se abren
para convertirse en cuadrados de diferentes tamafios donde se
llevan a cabo actividades comunitarias. Esos espacios abiertos
son seguros para que los nifos jueguen, ya que los autos se
mantienen completamente fuera del proyecto. A través de un
disefio con distancias 6ptimas entre las casas, cada espacio
abierto se convierte en una parte integral de la casa, un area
privada con una fuerte relacién entre el interior y el exterior.
Esta permeabilidad permite una vigilancia organica por parte
de las madres SOS en todo el pueblo y fortalece la relaciéon
esencial de cada casa con su espacio privado y abierto.

Otro ejemplo del poder de transformacion social de
la arquitectura y el disefo en didlogo con la produccion de
comunidades sustentables es el caso de las Viviendas para
Maestros en Gando, Burkina Faso. Estas demuestran que la
inclusioén de principios de resiliencia puede lograrse mediante
la utilizacién de materiales y técnicas constructivas locales que
apoyen el desarrollo local de las comunidades y la vivienda,
especialmente, en area semiurbanas o rurales. El estudio Kéré
Architecture redisefd sistemas constructivos tradicionales
para promover el uso de la tierracomo material de construccién
sostenible y duradero. Las casas se realizaron como una serie
de médulos adaptables, cada uno de tamano comparable
al de las chozas redondas tradicionales que se encuentran
tipicamente en esta region del pais. La utilizacién de técnicas
constructivas locales, junto a la participacion entusiasta de la
gente de Gando, fue la clave del éxito de este proyecto. Los
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habitantes del pueblo no solo adquirieron nuevas habilidades,
sino, también, un sentido de responsabilidad, conciencia y
sensibilidad hacia los aspectos tradicionales e innovadores
de la construccion. En este mismo sentido, otras iniciativas
adquieren una escala mayor y ofrecen soluciones respecto a
los sistemas de infraestructura resistentes al cambio climatico.
Con sede en Georgetown, la capital de Guyana, un taller de la
alianza entre el MIT y el BID abordé los desafios urbanos de
proporcionar vivienda que fortalezca a la comunidad a la vez
que otorgue un refugio seguro, higiénico y resistente mediante
la mejora de las infraestructuras existentes con foco en el
manejo sustentable de los canales de riego y las sequias de
la ciudad. Se exploraron aspectos de infraestructura publica,
espacios abiertos y desarrollo comunitario en torno a la
vivienda en el barrio de Sophia, ubicado aproximadamente a
tres millas al este del centro de Georgetown. Construido en
antiguas tierras agricolas entre una red de canales de riego, las
viviendas de Sophia a menudo son de mala calidad, carecen
deinfraestructura adecuaday enfrentan severas inundaciones.
Las propuestas incorporaron estrategias para la construccion
incremental, el saneamiento mejorado y la resiliencia en el
desarrollo de nuevas tipologias de vivienda y espacio publico,
asi como infraestructuras resistentes a las inundaciones,
temporales y también a las altas temperaturas comunes en la
ciudad.

El proyecto de Mejoramiento Integral de Barrios y
Recuperacion Ambiental de Quebrada Juan Bobo, que se
llevé a cabo en el marco del Proyecto Urbano Integral PUI
Nor-Oriental en Medellin, tuvo como objeto la consolidacion
habitacional y la recuperacion ambiental en un barrio donde
se encontraron condiciones criticas en cuanto a la seguridad
fisica y funcional de las construcciones existentes, la conta-
minacién ambiental de fuentes hidricas y la seguridad social
al momento del diagndstico territorial realizado. Llevado a
cabo por la Empresa de Desarrollo Urbano, el sitio es parte
de un programa que trabajé multisectorialmente dotando al
barrio de infraestructura adecuada, relocalizando in situ a las
viviendas en riesgo de demoliciéon y creando un sistema de
espacios publicos. El proyecto entregé 85 viviendas mejoradas
y 29 reposiciones de viviendas altamente deterioradas que
se repusieron en el mismo lugar con el fin de conservar la
estructura urbana existente y permitir la configuraciéon de un
patrimonio para las familias. Se estima que 1240 habitantes se
beneficiaron con estas obras, que transformaron la quebrada
en un habitat sustentable. Incorporar nuevos estandares para
que la vivienda consuma menos energia y tenga un menor

FELIPE VERA'Y LAURA SARA WAINER

85



VIVIENDAS CON HACINAMIENTO
2009 (porcentaje de hogares)

Argentina
Bolivia
Chile
Colombia
Costa Rica
Ecuador
Viéxico
Nicaragua
Paraguay
REY
Uruguay
Venezuela

6%
23%
1%
4%
1%
8%
5%
28%
9%
1%
3%
6%



El hacinamiento se mide a partir
de la relacion entre la cantidad

de personas en la vivienda y su
superficie o cantidad de ambientes
(en términos de dormitorios,
habitaciones, o metros cuadrados).

En América Latina, el hacinamiento
se mide generalmente segun la
relacion entre el numero de personas
y el numero de cuartos disponibles

o potencialmente utilizables para
dormir (CEPAL/UNICEF, 2010):

a) hacinamiento moderado: 3 o mas
personas por dormitorio;

b) hacinamiento severo: 5 o mas
personas por dormitorio.

FUENTE: Banco Interamericano de Desarollo 2012 Un espacio para el desarrollo: Los mercados de
vivienda en América Latina y el Caribe / César Patricio Bouillon, editor.
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impacto en el medioambiente es un largo proceso que debe
serincentivado desde la politica publica en colaboracién con el
sector privado. El complejo residencial EZ HOUSE, construido
en el distrito de Nowon, es el primer complejo residencial de
energia cero en Corea del Sur, ideado en 2012 por el Profesor
Myuongju Lee, de la Facultad de Arquitectura de la Universidad
de Myongji, y el Jefe de Distrito Sunghwan Kim. El Gobierno del
distrito y la Universidad se embarcaron en la construccion de
tres edificios de apartamentos aunque su presupuesto de US$
4.5 millones solo podia cubrir una sexta parte de los recursos
totales que necesitaban. Por ello, se formé un consorcio
liderado por la Universidad Myongji, el Gobierno del Distrito
Nowon, el Gobierno Metropolitano de Sedul, la empresa de
construcciéon KCC E & Cy el Instituto de Investigacion Urbana
SH. Decenas de nuevas tecnologias se aplicaron en diferentes
componentes de los edificios, de las cuales 15 se utilizaron
por primera vez en el pais, por ejemplo, en la conexién de
los conductos de calefaccién, refrigeracion y agua caliente a
través de un sistema geotérmico. Se espera que EZ HOUSE
logre mucho mas que su objetivo de energia cero. Los datos
de modelado y los resultados del monitoreo muestran que, en
realidad, terminara produciendo un excedente de energia al
afo. Eventualmente, podremos ver que los edificios residen-
ciales se convertirdn en plantas de energia en la ciudad. En
América Latina, el programa Hipoteca Verde se cre6 en 2007
con el objetivo de mejorar la calidad de vida de sus acredi-
tados al disminuir el gasto familiar y contribuir a la vez en el
uso eficiente de los recursos naturales y la reducciéon de las
emisiones de gases de efecto invernadero a la atmdésfera. El
programa consiste en otorgar un monto adicional al crédito
hipotecario para que el beneficiario pueda adquirir unavivienda
con tecnologias eficientes que disminuyan el consumo de
energia y agua. Asi, ademas de promover el ahorro familiar y
un menor impacto ambiental de la vivienda, se contribuye a
fomentar otros procesos como la innovacion tecnolégica:
se busca, entonces, ser una plataforma para el desarrollo y
la implementacion de nuevas tecnologias que propicien el
uso eficiente de la energia y el agua en la vivienda. Calculos
de la iniciativa Hipoteca Verde muestran una disminucion en
el consumo de luz y gas de hasta un 50% y una reduccion del
desperdicio de agua de unos 5000 litros anuales. La eficiencia
se traduce asi en un ahorro econémico mayor o menor segun
la zona de la vivienda. Otro caso mexicano es el del modelo de
casa hibrida de VINTE, una desarrolladora inmobiliaria cuyas
subsidiarias se dedican al desarrollo, promocion, diseno,
construccion y comercializacion de viviendas de interés social
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e interés medio. Este ano, la compafiia ha logrado una de las
grandes propuestas de ahorro doméstico a través de su Casa
Hibrida/Cero Gas, primera etapa de un programa de inversion
en materia de innovacion enfocado en cémo llegar a una
vivienda productiva. La Casa Hibrida/Cero Gas se encuentra
acondicionada para eliminar el uso de este combustible y
producir la energia que se requiere para satisfacer necesi-
dades basicas como cocinar y banarse. Con el equipamiento
de una cocina integral magnética, calentador solar y eléctrico
y generador solar, una familia puede dejar de utilizar gas y
ahorrarse dicho gasto. Pero las acciones para lograr la susten-
tabilidad ambiental no solo se refieren al producto terminado,
sino, también, al proceso de construccion. En los Ultimos anos,
la desarrolladora PROCSA ha tomado una posicién proactiva
para impulsar la proteccion ambiental dentro del proceso
constructivo en obra. Por ejemplo, para el mantenimiento
de maquinaria y equipo, se destina un espacio impermeable
para evitar la filtraciéon de aceites y/o grasas al subsuelo y los
residuos se almacenan de manera individual en envases con
cierres que evitan derrames y son recolectados por empresas
especializadas.

La aplicaciéon del concepto de resiliencia abarca
ciudades y territorios rurales y semiurbanos en donde el
manejo ambiental también es un tema fundamental, vinculado
a la capacidad de subsistencia de las familias. La construccién
deviviendajuegounrol primordial en el manejo de las periferias
urbanas, sobre todo, para aquellas familias en areas en riesgo
que deben ser relocalizadas. La vivienda productiva resalta la
necesidad de conectar la politica de vivienda con una estra-
tegia que ayude a las economias locales y a las familias a poder
desarrollar sus actividades econdmicas dentro del hogar. En
este sentido, la Umusambi House fue desarrollada por un grupo
de estudiantes de posgrado del Instituto de Tecnologia de
Massachussets liderado por el profesor Rafi Segal en colabo-
racién con la Rwandan Housing Authority y SKAT Consulting
para dar una respuesta arquitectdénica adecuada al plan de
vivienda propuesto por el Gobierno nacional. La politica estatal
busca proveer “una vivienda y una vaca”, u otro mecanismo de
subsistencia no monetario (gallinas, herramientas, semillas,
tierra), a los agricultores y ganaderos que se extienden por
las colinas mientras se establece un sistema de organizacion
territorial para facilitar la introduccion de infraestructura critica
y servicios sociales para el desarrollo socioeconémico de las
areas rurales y semirurales. Este caso resalta el importante
vinculo entre las metas de la politica de vivienda y la arqui-
tectura como su producto final. En este sentido, en México,
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VIVIENDAS CON DEFICIT DE INFRAESTRUCTURA
2009 (porcentaje de hogares)

Argentina
Bolivia
Brasil
Chile
Colomiia
Costa Rica
Ecuador
Viexico
Nicaragua
Paraguay
RE
Uruguay
Venezuela

13%
32%
22%
2%
9%
1%
19%
8%
52%
25%
29%
4%
5%



Cerrar la brecha cualitativa de
Infraestructura requiere una inversion
de por lo menos USD 107.000

millones, lo que supone una inversion
de USD 5000 por hogar.

FUENTE: Banco Interamericano de Desarollo 2012 Un espacio para el desarrollo: Los mercados de
vivienda en América Latina y el Caribe / César Patricio Bouillon, editor.
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el Programa Empresariado Social de FOMIN, Mejoramiento
Integral Asistido (MIA), busca beneficiar a unas 17.000 nuevas
familias en varios estados mexicanos, como Oaxaca, Tabasco,
Zacatecas, Morelos, Guerrero y Chiapas. Estas familias viven
en areas periurbanas y rurales, y la mayoria de ellas experi-
mentan condiciones de vivienda inadecuadas, con techos y
paredes de materiales irregulares como laminas metalicas o
de conglomerado, cartén, ventanas sin paneles, pisos de tierra,
falta de conexion de agua en el interior del hogar, aglomeracion
y otras deficiencias significativas. Como ha sucedido con MIA
en el pasado, se espera que mas de la mitad de la poblacion
beneficiaria de este proyecto sean mujeres.

Por ultimo, aplicar politicas pertinentes a la adaptaciéon
ambiental y al mejoramiento del uso energético con alta
calidad de construccion precisa que los habitantes posean
tenencia segura de la tierra que habitan. La Agenda 2030 para
el Desarrollo Sostenible contiene metas e indicadores relacio-
nados con la tierra (SDG 1, 2, 5, 11 y 15). Considerando este
aspecto, el objetivo del Programa Nacional de Titulacién en
México fue dotar de propiedad a familias de bajo ingreso. La
necesidad del proyecto responde a que el 25% de las viviendas
del pais no cuentan con titulos de propiedad (6 millones de
hogares). El programa consiguio repartir mas de 100.000 escri-
turas en 2016 a través de un esquema de subsidio y financia-
miento. Para el proyecto, la CONAVI subsidi6 el 20% del costo
de regularizacion, mientras que la CORETT (Comisién para la
Regularizacién de la Tenencia de la Tierra) ofrecié un finan-
ciamiento del 40% del valor, al tiempo que el beneficiario solo
pago el 20%. En la misma linea, el programa implementado
por la Land Settlements Agency (LSA) con cooperacién del
BID buscoé proveer una tenencia segura y formal de la tierra 'y
las casas de 7000 familias que vivian en asentamiento infor-
males en Trinidad y Tobago. El proceso de formalizacién se
extendié a la construccion y pavimentacion de caminos, la
construccién de desaglies e instalaciones de retencién de
agua, la instalaciéon de suministro de agua potable e hidrantes
y la regularizacién del suministro de electricidad. Ademas, se
tomaron medidas para regularizar la tenencia de la tierra de los
ocupantes de los sitios a través de un enfoque legal innovador
e incremental para lograr una ciudad con vivienda equitativa.

Finalmente, se ha explorado el concepto de asequibi-
lidad de la vivienda entendido de la manera tradicional, desde
una perspectiva de financiamiento, pero, también, incorpo-
rando otras dimensiones del término que nos pueden ayudar
a pensar de modo mas productivo la vivienda. La asequibi-
lidad es un concepto frecuentemente utilizado para describir
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los esfuerzos publicos y privados para ayudar a los individuos
de bajos ingresos a comprar casas. Los programas tipicos
incluyen tasas de interés por debajo de las del mercado o pagos
iniciales minimos, por lo que los programas se limitan usual-
mente a reducir costos en la calidad de construccion, la tierra
o la cobertura de infraestructuras. Sin embargo, en los ultimos
anos, encontramos significativos avances en el desarrollo de
modelos alternativos que buscan construir vivienda asequible
de calidad.

Uno de los principales motores de estos mecanismos
alternativos es la industria de la construccién, que ve en los
mercados populares una gran oportunidad y, por ende, busca
formas solidarias de facilitar el acceso a stock mas econémico
y de mejor calidad. Los ejemplos de Amiscus Horizon Limited,
en Gambia, y Patrimonio Hoy (CEMEX), en América Latina,
demuestran el rol activo que puede tener el sector privado,
en este caso, la industria de la construccion, en el desarrollo
de modalidades alternativas para la vivienda econdémica y
solidaria. Estos esquemas de vivienda se basan en hacer que
los materiales de construccién sean mas asequibles para
los clientes que no acceden a financiamiento formal. Estas
empresas proponen un sistema de compra basado en un
ahorro progresivo, a la vez que ofrecen asistencia técnica y
financiera. Amiscus Horizon propone construir la estructura de
la propia casa en una base de “pago por uso”: pagar por los
blogues de cemento y su almacenamiento de manera mensual
y en pequefas cuotas. Cuando el cliente adquiere suficientes
blogues de construccion para su casa, la empresa se encarga
del transporte del material hasta el sitio de obra en forma
gratuita. En el caso de Patrimonio Hoy, la empresa también
ofrece un modelo de microcrédito basico de "grupo solidario":
los clientes se hacen miembros en grupos de tres familias y se
inscriben en la célula local de Patrimonio Hoy. Las empresas
también proporcionan un ingenieroy un arquitecto para super-
visar el proyecto de construccién de los participantes. El costo
de los materiales se mantiene fijo en el transcurso del trabajo
para proteger a los clientes de las fluctuaciones de precios y
otras inestabilidades macroecondémicas. El impacto de este
modelo no es el de un mero esquema de construccion, ya que
ayuda a abordar problemas multidimensionales de la pobreza:
lafamiliatiene mas espacioy privacidady puede usar el espacio
recién construido para desarrollar sus propios negocios, como
hace el 29% de los participantes, lo que lleva a una economia
mas dindmica.

Atender tanto la demanda como la oferta es importante
para que lacadenade valor cumpla un ciclo eficiente y se llegue
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FALTA DE TENENCIA SEGURA

Argentina
Bolivia
Brasil
Chile
Colomiia
Costa Rica
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Viexico
Nicaragua
Paraguay
RE
Uruguay
Venezuela
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6%

11%

7%

14%
10%

1
1
1

6%
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21%

2
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6%



La definicion de la Comisidn
Econdmica para América Latinay
el Caribe (CEPAL) respecto de la

tenencia segura de tierra implica:

a) la percepcion de contar de forma
continua y segura con derechos a la
tierray a la propiedad;

b) una tenecia libre de interferencias
Irrazonables por parte de personas
ajenas;

c) la habilidad de obtener beneficios
de mano de obra y capital invertido, ya
sea cuando la vivienda esté en uso o
cuando se arriende o alquile

a terceros.

FUENTE: Banco Interamericano de Desarollo 2012 Un espacio para el desarrollo: Los mercados de
vivienda en América Latina y el Caribe / César Patricio Bouillon, editor.
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a costos accesibles por todos los sectores del mercado. El
Proyecto HOME en Haiti es un programa financiado por USAID
y el BID e impulsado por el sector privado mediante incen-
tivos y asistencia técnica para apoyar proyectos de viviendas
asequibles. HOME trabaja con empresas haitianas en el
suministro (construccion) y la demanda (finanzas) de la cadena
de valor de la vivienda. Por el lado de la oferta, HOME estéa
trabajando con desarrolladores y propietarios de tierras para
alentar proyectos de vivienda asequible impulsados comercial-
mente. A través de los mecanismos de pago por desempenfo,
HOME crea incentivos para que los desarrolladores se dirijan
a los segmentos de menores ingresos de la poblacién, vayan
al mercado, fortalezcan su apetito por el riesgo, construyan
y vendan mas rapido, mientras reducen el precio de venta de
la vivienda. Por el lado de la demanda, HOME incentiva a los
bancos mas grandes a aumentar sus carteras de préstamos
hipotecarios mientras se expande a segmentos de mercado
descendentes. A través de este mismo mecanismo de pago
por desempefo, se ofrecen incentivos a las instituciones finan-
cieras para que aumenten su cartera de clientes a la vez que
mantienen una baja tasa de riesgo y aumentan la participacion
de hogares encabezados por mujeres. La vivienda autopro-
ducida rompe con los limites entre productor y usuario y abre
un abanico de posibilidades alternativas de financiamiento.

Otra manera de acercar la vivienda a la asequibilidad es
pensar en el concepto de lo incremental, entendido como una
estrategia basada en un sistema de construccion progresivo,
donde la edificacion de una unidad de vivienda se realiza de
manera incompleta, pero que genera condiciones de habita-
bilidad que permiten que los habitantes completen sus
casas por sus propios medios. De esta manera, se empodera
a los usuarios y se permite destinar recursos de inversion
inicial a elementos que producen mayores plusvalias para
los habitantes, como la compra del suelo o la provisién de
nucleos humedos adecuados. ;Como aprovechar al maximo el
potencial incremental que tiene la produccién de la vivienda?
¢Coémo podemos pensar no solo en el potencial de la unidad
fisicaincompleta-como se ha puesto a pruebay documentado
ya ampliamente-, sino, también, en la incrementalidad de
estructuraciones financieras, subsidios y mantenimientos?
¢Como redefinimos la cadena de valor de la produccién de la
vivienda desde una perspectiva progresiva?

Uno de los principales problemas en Kenia y el resto del
SurGlobal eselaccesoacréditoyatierraurbanizada asequible.
Las Cooperativas de Crédito (SACCO) son cooperativas finan-
cieras sin fines de lucro que otorgan créditos no hipotecarios
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de corto o mediano plazo para la construccion incremental.
Mientras las SACCO otorgan préstamos para financiar
viviendas, las cooperativas de vivienda venden terrenos a sus
miembros y en ocasiones actian como desarrolladores. El
Sindicato Nacional de Cooperativas de Vivienda (NACHU) tiene
200.000 miembros organizados en 210 cooperativas y actua
como un proveedor de servicios financieros y de vivienda sin
fines de lucro y como organizaciéon coordinadora que repre-
senta a las cooperativas de vivienda en todo el pais. También,
desarrolla proyectos de viviendas e inmobiliarios comerciales
para complementar los ingresos. Las NACHU producen suelo
social, ya que son ellas mismas las responsables del parcela-
miento, la urbanizacion, la titulacién y la distribucion de la tierra
entre sus miembros.

La historia del cooperativismo también tiene raices en
Ameérica Latina y el Caribe, como en el caso de la Federacion
Uruguaya de Cooperativas por Ayuda Mutua (FUCVAM), una
organizacion gremial que nacié en 1970. Gracias al modelo
cooperativo, los miembros comparten la tenencia de la tierra y
la misma capacidad en la toma de decisiones en los proyectos
de vivienda desarrollados. Junto a la vivienda, las coopera-
tivas también disefian y construyen centros comunitarios,
espacios publicos, espacio para la fabricacién de materiales
de construccion y areas comerciales. Por otra parte, en Costa
Rica, la ONG Fundacién Promotora de Vivienda (FUPROVI)
ofrece una variedad de programas de vivienda para familias
de bajos ingresos que incluyen desarrollo comunitario,
generacion de ingresos y construccion institucional. FUPROVI
ayuda a aprovechar el financiamiento nacional y los subsidios
gubernamentales a la vivienda para proporcionar materiales
de construccion y brindar capacitacion y asistencia técnica a
la comunidad. En Nazareth, no solo proporcioné un préstamo
asequible para las familias de mas bajos recursos, sino que,
también, administré6 servicios de consultoria, asistencia
técnica y capacitacién durante toda la vida del proyecto,
antes, durante y después de que se completara la iniciativa.
La fundacién proporciona un instructor técnico, un coordi-
nador administrativo y social y un arquitecto para la super-
visién de sus proyectos. En el proyecto Nazareth, crearon una
técnica constructiva que podria adaptarse al clima de la regién,
asi como a los valores culturales del area del Caribe y a las
condiciones socioecondmicas de las familias. El modelo de
FUPROVI se basa en la creencia de que las familias y personas
de bajos ingresos deben participar activamente con su tiempo
y energia en la identificacion de los problemas y las soluciones
a su vivienda.
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ACCESO A FUENTES DE AGUA SEGURA
2015 (porcentaje poblacion urbana)

Argentina
Chile
Colomibia
Costa Rica
Ecuador
Viéxico
Nicaragua
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99%
98%
1%
90%
74%
43%
59%
50%



El porcentaje indica la proporcion

de personas que usan agua potable
proveniente de una fuente mejorada
y accesible que se encuentra
disponible cuando es necesarioy
libre de contaminacion quimicay
fecal. Las fuentes de agua mejoradas
Incluyen agua entubada, pozos
perforados, tubulares o cavadosy
protegidos, manantiales protegidosy
agua empacada o entregada.

FUENTE: UNICEF Joint Monitoring Programme (JMP) for Water Supply, Sanitation and Hygiene.
Recuperado de washdata.org.
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Los mecanismos de subsidio cruzado también ofrecen
alternativas de autofinanciacién una vez que las comunidades
poseen la tierra. El caso de Nagari Nivara Parishad demuestra
como los desarrolladores con o sin fines de lucro que
construyen viviendas asequibles pueden utilizar las ganancias
de la venta o el alquiler de viviendas y unidades para usos
comerciales a precio de mercado para subsidiar los costos de
viviendas asequibles. La ONG Nagari Nivara Parishad organizé
a la comunidad para crear un fondo para pagarle al gobierno
el costo de la tierra subsidiada y solicitd un préstamo para el
desarrolloinicial del proyecto hipotecando parte de las parcelas
residenciales. El proyecto se desarrollé6 en cuatro fases. En
1992, después de obtener la tierra, NNP construy6 parte de las
viviendas y tiendas en edificios residenciales comerciales que
fueron vendidas e inyectaron crédito a NNP para poder seguir
desarrollando el resto de los conjuntos habitacionales. La
concrecién del emprendimiento en su conjunto dependio del
manejo de la venta de tierra comercial y demostré el potencial
de la vivienda autofinanciada aun en contextos de poblaciones
de bajos recursos.

La asequibilidad debe estar garantizada para todos los
sectores de la sociedad, aun aquellos que no necesitan una
vivienda permanente. Para abordar la escasez de alojamiento
para estudiantes en Johannesburgo, los promotores inmobi-
liarios CitiQ han convertido los silos de granos abandonados
del centro de la ciudad en alojamientos asequibles para
estudiantes. Mill Junction comprende 375 apartamentos indivi-
duales de vivienda transitoria para estudiantes universitarios,
ademas de una serie de instalaciones de estudios, bibliotecas,
salones y salas de computadoras. La reconversion de usos
mas la utilizacién de técnicas constructivas no tradicionales,
como el uso de contenedores de carga, logré reducir los costos
y aumentar el presupuesto para incorporar materiales que
ayudaran a la reduccion de uso de energia, como ventanas de
doble vidrio y sensores de movimiento que controlan la ilumi-
nacién de las habitaciones, lo que Illevé a una reduccion del
30% en el consumo de aguay energia eléctricay, por ende, a la
disminucion de los costos de alquiler.

Estos casos son solo algunos de los que se recopilan en
esta investigacién y muestran solamente parte de la extensa
evidencia que se puede consultar para refrescar laimaginacion
de la produccion de vivienda. Esperamos que esta recopi-
lacion de ejemplos sea util para iniciar nuevas y productivas
conversaciones que traigan de vuelta la tematica de vivienda al
centro del urbanismo y la produccion de ciudades, al vincular
de manera efectiva conocimientos especificos de disciplinas
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que, por alguna razoén, parecieran operar de manera desvin-
culada. ;Como financiamos la vivienda? ;Cémo la disefiamos?
¢/Coémo nos apropiamos de ella? Estas son solo algunas de las
preguntas que podremos responder mejor si pensamos de un
modo mas integral ampliando nuestro espectro de preocupa-
cionesy el repertorio de mecanismos y estrategias con los que
contamos para intervenir en el tejido residencial de la ciudad.

1 - World Urbanization Propects. Division de Poblacién del De-
partamento de Asuntos Econémicos y Sociales de la ONU (DESA)
(2014).

2 - Fuentes: Camara de la Construccién Colombiana, Indicadores
de Vivienda y Construccion (2017); Congressional Budget Office.
Federal Housing Assistance for Low-Income Households (2015);
Gopalan, K., & Venkataraman, M. (2015). Affordable housing: Policy
and practice in India; Instituto Nacional de Estadistica e Informatica
de Pert, Encuesta Nacional de Programas Presupuestales (2016);
Joint Center for Housing Studies, The State of the Nation’s Housing
(2017); Ministry of Statistics and Programme Implementation, India.
HOUSING - Statistical Year Book India 2016; Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento de Peru. Plan Nacional de Vivienda
2006 - 2015 “Vivienda Para Todos.”; Rwandan Housing Authority.
Projects (2017)
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El disefio de esta muestra tiene como objetivo reflejar, mediante
la creacion de un espacio abierto y dinamico, una plataforma viva
de proyectos y practicas. Operativamente, esta exhibicion es de
naturaleza efimera e itinerante. Como consecuencia de esto,
su disefio parte de tres premisas: la autonomia, la flexibilidad
y la replicabilidad, con el objetivo de lograr simultaneamente
la abstraccion respecto a las especificidades de los diferentes
entornos a ocupary, a su vez, la adaptacion a las limitantes y a las
necesidades que estos distintos contextos puedan determinar en
términos de publico, escalay caracter.

En este sentido, la exhibicién se propone operar en dos
dimensiones: la espacial y la temporal. La muestra se vale tanto de
su organizacion estatica en el espacio como de contenidos multi-
media para transmitir informacién que permita la yuxtaposicion
de caso y conjunto para proponer asi ejercicios de comparacion,
suplementaciéony discusion.

La muestra se organiza en un circulo mediante una serie
de pantallas que operaran como principal soporte de contenido.
Estas pantallas aparecen dispuestas radialmente, en pares, para
asi construir la interfase entre el exteriory el interior de la muestra.
Elanillo exterior tiene como objetivo transmitir rdpidamente conte-
nidos que puedan operar como puente con el publico ocasional
que transite el espacio circundante, mientras que el anillo interior
tiene como objetivo comunicar los contenidos especificos a
mostrar a modo de mosaico y mediante el relato visual de su infor-
macion en detalle.

Como sustrato, con origen en el centro del circulo, aparece
el planeta Tierra representado a través de una alfombra donde se
mapea la coleccion de casos incluidos. Alli se construye una nueva
capa de relaciones transversales entre los casos y se insindan
posibles recorridos de la muestra.

En ladimensién temporal, la exhibicién se estructura prima-
riamente en tres secciones. En la primera, todas las piezas de la
muestra operaran en conjunto y, de modo unitario, presentaran la
exhibicion. En la segunda, se presentan los mapas de déficit cuali-
tativo de vivienda en ciudades de América Latina y el Caribe y se
mostrara su evolucién a largo de las ultimas dos décadas. Final-
mente, en la ultima seccidn, se presentan los casos de estudio
sobre proyectos y buenas practicas en el Sur Global y se recorrera
el contexto de su produccién, su impacto y, fundamentalmente, el
aprendizaje que nos dejan.

Estos casos se presentan ordenados fisicamente dentro
de la muestra en relacién a su ubicacion dentro de la cadena de
valor de la vivienda para perfilar asi un recorrido conceptual lineal.
Paralelamente, los casos se asociaran a una coleccién de atributos
que proponen la construccion de nuevas miradas mediante la
creaciéon de trayectorias multifacéticas dentro de la muestra y
que generan una experiencia que transita entre lo particular y lo
general, entre la unidad y la ciudad.
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La muestra se presenta en
dos anillos con pantallas que
exhiben el contenido.

La muestra de los videos se
organiza en tres tiempos: el
primero corresponde a una
introduccion curatorial que
traspasa la unidad de cada
pantallay las abarca

en conjunto.
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La segunda parte
corresponde al Estudio

de Ciudades: Desafios

en Vivienda realizado por
el Centro de Inteligencia
Territorial, en donde cada
pantalla interior representa
una ciudad estudiada.

% % B o

La tercera parte corresponde
a la muestra de 38 casos
relevantes en temas de
vivienda. Cada pantalla interior
es un casoy representa un
tema asociado a la vivienda.
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En América Latinay el Caribe, el desafio del acceso a la vivienda
resulta principalmente un problema urbano: 8 de cada 10 de
sus habitantes vive en ciudades, lo que conforma la region mas
urbanizada del mundo en desarrollo (UN, 2018). Como objeto
predominante del canvas urbano, la forma en la que mas de
130 millones de familias se procuran una vivienda adecuada
ha sido reconocida no solo como un derecho humano universal
(UN, 1948), sino, particularmente, como uno de los problemas
centrales de la Nueva Agenda Urbana (UN, 2017).

Las ciudades hoy se hacen y rehacen a un ritmo mas
intenso y a una escala mayor que nunca. Pero su planificacion
y su disefio aln se basan en formas y modelos ya caducos y
desactualizados por ya casi un siglo (Closs et al, 2010). En conse-
cuencia, es la vida de las personas la que ha sido perjudicada por
la pérdida del dominio de las condiciones territoriales, la confron-
tacion y tensiones de intereses privados y bienes sociales, la
especulaciény la planificacion.

Hasta ahora, gran parte de la discusion ha tenido que
ver con las condiciones de componentes de la urbanizacion
basados en las circunstancias individuales de la vivienda, el
trabajo, la recreacion y el transporte que aun determinan los
modelos espaciales urbanos. La Iégica es que cada compo-
nente establece su formay organizacién. Entonces, para mejorar
la calidad de trabajo, se mejoran los centros y subcentros de
negocios; para mejorar la recreacion, se planifican mas areas
verdes;y para el transporte, mayor infraestructura de movilidad.
En el caso de la vivienda, se buscan mejores hogares, solucién
al hacinamiento, reemplazo de asentamientos irregulares y una
disminucion del déficit habitacional.

Como consecuencia, el proceso de las ciudades ha sido
el de la especulacion del sueloy el aumento de la segregacion.
Las regulaciones de zonificacion que determinan la cantidad y
el tipo de desarrollo especifico en la ciudad se han transformado
en mecanismos para repetir y expandir condiciones de ciudades
polarizadas. A la vez, se ha llevado a cabo una urbanizacién
homogénea de vivienda que ha resultado en la destrucciéon de
vecindarios y la expansion del desplazamiento y reasentamiento
en barrios periféricos carentes de calidades urbanas, servicios
y equipamientos y en areas con acceso decreciente a bienesy
servicios. Las condiciones urbanas cambiantes que dan forma
a las ciudades han llevado al aumento exponencial de la urbani-
zacion y su transformacion ha tenido como efecto el profundo
aumento de la desigualdad, lo que ha impactado la dindmica
del crecimiento urbano. Estas desigualdades, sumadas a la
falta de coordinacién entre politicas de vivienda 'y de acceso al
transporte, la provision de infraestructura social y los usos de
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suelo, ha dado como resultado la fragmentacion socioespacial
caracteristica de las ciudades de América Latinay el Caribe (UN,
2016).

En contraste con esta vision, ha surgido un nuevo
enfoque, basado en el derecho a la ciudad como paradigma
que reconoce las complejas dindmicas territoriales del accesoy
el uso del suelo urbano (CIPPEC, 2016). Los patrones de urbani-
zaciéon hoy demandan un nuevo encuadre para que la practica
de la planificacién responda a las realidades y necesidades
funcionales de sus habitantes. Ese nuevo espacio no es otro
que el medio en el cual se insertan las viviendas, un espacio
mas flexible, abierto, maleable e incremental para localizar los
servicios y equipamientos que las comunidades requieren. El
problema de la vivienda necesita, entonces, un nuevo enfoque.
El déficit cualitativo no solo se refiere a la provision de vivienda
y el acceso a servicios basicos, sino que, también, comprende
el acceso a atributos de la ciudad que resultan claves para el
desarrollo social y la calidad de vida: el acceso a oportunidades
de empleo, educacion y espacios publicos. El entorno urbano
fisicoy social de la vivienda se ha transformado en un elemento
tan importante como la vivienda misma.

¢Cémo podemos comprender y analizar de manera
comparativa las carencias urbano-habitacionales en América
Latinay el Caribe? Ciertamente, es un desafio de gran comple-
jidad, que implica identificar y relacionar las carencias mas
alla de la provisién o el acceso a la unidad de vivienda e
incorpor aquellos aspectos que son esenciales para acceder
a la dinamica funcional y a las oportunidades que ofrecen las
ciudades. Si bien el déficit habitacional cuenta con una vasta
tradicion de estudio, el déficit urbano es un desafio sobre el cual
aun debemos construir un abordaje conceptual y metodolégico,
especialmente, si consideramos que las herramientas tradicio-
nales no disponen de las variables adecuadas para medir el
déficit urbano en toda su complejidad (MINVU, 2009).

PROPUESTA

El presente estudio tiene por objetivo realizar una primera
aproximacién con una perspectiva multidimensional a la confi-
guracién del habitat urbano en una muestra de ciudades de
América Latina y el Caribe. Bajo este marco, este trabajo busca
comprender, segun la informacion comparativa disponible, las
condiciones de los entornos urbanos de la regién que afectan a
la calidad de viday el habitat residencial. Este nuevo enfoque se
relaciona con la teoria de las capacidades de Amartya Sen, cuya
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perspectiva hace énfasis en las capacidades funcionales indivi-
duales. La teoria de las capacidades es un amplio marco para
la evaluacion del bienestar individual y social. La caracteristica
central de este enfoque se basa en lo que cada individuo efecti-
vamente es capaz de hacery ser (capacidades) de acuerdo con
la medida de libertad que se tiene para lograr las funcionalidades
que cada individuo valora. Aplicada al &mbito urbano, el enfoque
de capacidad reconoce que las ciudades —en tanto territorio de
las capacidades- son el espacio de un rango muy diverso de
oportunidades para sus ciudadanos debido a la combinacion
de caracteristicas fisicas y sociales. La vivienda y las comuni-
dades se transforman, entonces, en habilitadores o inhibidores
del acceso a dichas capacidadesy libertades para el bienestar
de vida urbano. En este sentido, una pregunta relevante es como
se distribuyen esas condiciones de oportunidad en la configu-
racion urbana, especialmente, en las areas residenciales.

Para lograr ese objetivo, este estudio propone una
metodologia innovadora para la construccion de un indice de
calidad urbana (ISCU) que utiliza datos masivos (big data) y herra-
mientas de analisis geoespacial. En los Ultimos afios, el creci-
miento exponencial en la produccién de informacién digital y la
mejora sustantiva de la capacidad computacional han convertido
a las geotecnologias en herramientas de gran potencial para
la gestion del territorio por parte de diversos actores. Herra-
mientas como los sistemas de informacién geogréfica (GIS, por
sus siglas en inglés), la teledeteccidn (remote sensing) y los
modelos de simulacién espacial abren un potencial hasta ahora
desconocido en la produccién, el intercambio y el monitoreo de
informacion relativa a la vida en las ciudades, asi como la oportu-
nidad de caracterizar fenédmenos urbanos complejos y anticipar
escenarios de cambio (Pfeffer, 2015). Esto, sin dudas, constituye
un recurso valioso para los paises en la formulacion, aplicacion
y monitoreo de sus politicas urbanas, y para el fortalecimiento
de los mecanismos de planificacion, gestion y gobernanza del
territorio de manera sostenible, resiliente e inclusiva. Para el
presente estudio, se diseid una metodologia que permitiera
identificar evidencias en las ciudades a partir del uso de infor-
macion disponible a distancia (imagenes satelitales) y a través
del uso de herramientas universales de libre disposicién y sin
requerimiento de trabajo en terreno. La utilizacion de datos y
herramientas de libre disposicion resulta de especial impor-
tancia para contribuir a disminuir las barreras de acceso en
el entendimiento de dindmicas urbanas complejas en forma
comparable en la regién.

Este trabajo propone una metodologia basada en tres
aproximaciones relacionadas a las dimensiones territoriales
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para comprender cuéales fueron las caracteristicas de tamafo
y expansion de las principales ciudades de América Latinay
el Caribe durante las Ultimas dos décadas, y cuales son sus
calidades de urbanizacién. Las tres aproximaciones son las
siguientes:

1. Determinacién del tamafo y expansion de las ciudades en el
periodo 2000/2010/2018.

2. Confort ambiental urbano en relacion a la cobertura vegetal
y la amplitud térmica anual.

3. Grados de accesibilidad a equipamientos de salud, educacién
y principales centros de empleo.

UNIVERSO DE ESTUDIO

El universo de analisis de este estudio esta conformado por las
ciudadesy areas metropolitanas de América Latinay el Caribe
de paises miembros del BID. Se definié una muestra de ciudades
procurando seleccionar al menos dos por cada pais miembro del
BID. Los criterios de seleccion fueron los siguientes (en orden
de aplicacion):

1. Ciudad mas poblada del pais;

2. Ciudad emergente BID: ultima ciudad ingresada al Programa
Ciudades Emergentes y Sostenibles (CES) del BID;

3.Enlos casos en los que la ultima ciudad ingresada al programa
CES del BID era también la méas poblada del pais, se eligi6 la
segunda ciudad mas poblada como la segunda a analizar de
ese pais;

4. En los casos en los que las ciudades seleccionadas por el
criterio 1, 2 0 3 no contaran con disponibilidad de imagenes
satelitales para por lo menos dos de los periodos dentro del
estudio (2000-2010-2018), se selecciond la siguiente ciudad
mas poblada de cada pais en cuestion.

Por otra parte, del universo de paises/ciudades del estudio, un
porcentaje de ellos no pudieron ser analizados debido a la falta
de imagenes satelitales sin obstrucciones (nubes). Este fue el
caso de islas como Barbados, Trinidad y Tobago o paises donde
existe una gran cobertura de nubes a lo largo del afio (ej. Guyana).

A continuacion, la Tabla 1 muestra el listado de ciudades
seleccionadas para el estudio segun los criterios mencionados.
Asimismo la Figura 1 en la pagina siguiente muestra las ciudades
de la muestra, junto a sus principales caracteristicas de tamafio
y poblacion.
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PAIS CIUDAD TIPO CIUDAD
ARGENTINA Area Metropolitana de Buenos Aires Més poblada
Gran Mendoza emergente BID
BAHAMAS Nassau emergente BID
Freeport 2° mas poblada
« Bridgetown* emergente BID
BARBADOS Speighstown* 2° més poblada
Ciudad de Bélice emergente BID
BELICE San Ignacio 2° mas poblada
La Paz - El Alto Més poblada
BOLIVIA Cochabamba emergente BID
BRASIL Region Metropolitana de San Pablo Més poblada
Goiania emergente BID
CHILE Gran Santiago Mas poblada
La Serena - Coquimbo emergente BID
Barranquilla *x
COLOMBIA Ibagué emergente BID
San José emergente BID
COSTARICA Puntarenas 2° mas poblada
Guayaquil Mas poblada
ECUADOR Cuenca emergente BID
San Salvador Mas poblada
EL SALVADOR Santa Ana emergente BID
Ciudad de Guatemala Mas poblada
GUATEMALA Quetzaltenango emergente BID
Georgetown* emergente BID
GUYANA* Linden* 2° més poblada
. Puerto Principe Mas poblada
HAITI Gonaives 2" mas poblada
Tegucigalpa y Comayagtiela emergente BID
HONDURAS San Pedro Sula 2° mas poblada
Kingston Més poblada
JAMAICA Bahia de Montego emergente BID
. Zona Metropolitana del Valle de México | Mas poblada
MEXICO Lazaro Cardenas emergente BID
Managua* emergente BID
NICARAGUA Leén 2° mas poblada
p Ciudad de Panam&* emergente BID
PANAMA David 2° més poblada
Gran Asuncion emergente BID
PARAGUAY Gran Ciudad del Este 2° mas poblada
. Lima Més poblada
PERU Cusco emergente BID
. Santo Domingo* 2° mas poblada
REPUBLICA DOMINICANA Santiago de los Caballeros emergente BID
Paramaribo* emergente BID
SURINAM* Nieuw-Nickerie* 2° mas poblada
Chaguanas* 2° mas poblada
TRINIDAD Y TOBAGO* Port-of-Spain* intermedia
Montevideo emergente BID
URUGUAY Salto 2° més poblada
Maracaibo *
VENEZUELA Barcelona emergente BID

* Ciudades/Paises sin disponibilidad de informacion satelital de calidad requerida

para el periodo 2000-2010-2018

** Casos especiales. Referir a punto 4 en criterios de seleccién.

Tabla 1 Listado de paises y ciudades seleccionadas

Fuente: CIT, elaboracién propia
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METODOLOGIA

Indicador Area Urbana Consolidada (AUC) 2000-2018

La propuesta metodoldgica para la elaboracién de este indicador
se compone de cuatro fases: una primera en la que se realiza
la recopilaciéon de la informacién, el pretratamiento de los
insumos y la generacion de las coberturas base utilizadas en
la modelacién de la superficie de las ciudades; una segunda fase
de construccién de los sitios o areas de entrenamiento que se
utilizaran para la obtencion de las firmas espectrales? corres-
pondientes a las coberturas de la tierra; una tercera, en la que se
realiza una clasificacién supervisada de las bandas espectrales®
provenientes de imagenes satelitales; y finalmente, una cuarta
fase de delimitacién y refinamiento cartografico. Estas etapas
son secuenciales, tal como se puede apreciar en la Figura 2.

Delimitacion
de nlcleos
urbanosy

Obtenciony
andlisis de
manchas
urbanas

Recopilaciéon de Construccién Clasificacion
informaciény de areas de supervisada de
pretratamiento entrenamiento las coberturas
refinamiento
cartografico

de insumos y obtencion de latierra
de firmas
espectrales

consolidadas
y nucleos
periurbanos

v

Figura 2: Proceso metodolégico para la determinacion
del tamafio, expansion y forma territorial de las ciudades
Fuente: CIT, 2018

La metodologia para la obtencidn de las areas urbanas se
basa en una combinacién de herramientas de teledetecciény
de Sistemas de Informacién Geogréfica (SIG), cuyos insumos
base son imagenes de las plataformas Landsat 5y 7 (afios 2000,
2006y 2012) y Landsat 8 (2018) obtenidas por el sensor Opera-
tional Land Imager (OLI) a través de la plataforma GLOVIS del
U.S. Geological Survey (USGS). La resolucion espacial de las
imagenes Landsat es de 30 m, lo que las hace ideales para la
delimitacion de ciudades medias y de grandes metrépolis.

A continuacion, se procedio a la construccion de areas
de entrenamiento que fueron utilizadas como base para la clasifi-
cacion supervisada de las coberturas de tierra (agua, vegetacion,
suelos desnudos, superficies impermeables). El método de
clasificacién supervisada es una técnica de procesamiento
de imagenes que permite la identificacién de materiales en
una imagen a partir de sus firmas espectrales. Existen varios
tipos de algoritmos de clasificacion utilizados habitualmente
para producir un mapa tematico de la cobertura del suelo.
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La metodologia utilizada de clasificacion supervisada fue la
Maximum Likelihood Classification®. La delimitacién espacial
de las manchas urbanas se llev6 a cabo de manera automaética,
delimitando un grupo de poligonos o &reas construidas detec-
tadas previamente siguiendo una serie de reglas de vecindad
topolégica. Como resultado de la deteccion de los poligonos
que cubren la superficie impermeable asociada al uso urbano e
industrial, se obtienen las areas representantes para las construc-
ciones de los poligonos asociados a los nucleos urbanos.

Con estos pardmetros, se obtienen las manchas urbanas
para cada una de las ciudades utilizando los insumos para todos
los anos considerados. La determinacién de la mancha urbana
considera solamente el drea urbana consolidada y no incluye
fuera de ésta los asentamientos satelitales que no estén conec-
tados a la ciudad principal por la mancha urbana continua.

Indicador de Confort Ambiental Urbano (ICCU)

La segunda etapa de este estudio busca analizar el confort
ambiental de las ciudades seleccionadas. Para ello, se construyd
un indicador de confort a partir de dos indicadores ambientales:
la superficie anual cubierta con vegetacién y la amplitud térmica
anual. Ambos indicadores se generan a través del procesa-
miento de los insumos provenientes de las plataformas sateli-
tales Landsat y MODIS®, que son sintetizados en dos variables
fisicas del medio ambiente urbano: el indice de vegetacién de
diferencia normalizada (NDVI®) y la temperatura superficial
terrestre (TST).

En términos practicos, el uso de imagenes satelitales
presenta grandes ventajas frente a los métodos en terreno para
estimar el indice de biomasa urbana de manera rapiday efectiva,
especialmente, cuando se requiere abarcar amplias superficies
y distintas temporalidades. Utilizando estas ventajas, se obtiene
la superficie cubierta con vegetacion usando como base al
NDVI, sobre el que se realiza un muestreo puntual en sitios con
distintos tipos de vegetacion urbana en distintas épocas del afio.
Ademas, se deben considerar las fases iniciales y medias de los
ciclos fenolégicos de la vegetacion urbana en la seleccion de
las imagenes satelitales, coincidentes con la amplitud maxima
del indice vegetacional en las estaciones de invierno y verano.
De esta forma, se obtiene una cobertura de puntos que se utiliza
para extraer los valores de cada NDVI estimado en las ciudades
seleccionadas en el estudio. A partir de la cobertura de NDVI,
se obtiene la superficie urbana cubierta con vegetacion anual
(SUCv).

Para estimar la temperatura superficial terrestre (TST),
se utiliza el algoritmo de Jiménez-Mufioz y Sobrino (2003) debido
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a su flexibilidad en términos de las diversas condiciones atmos-
féricas y a su adaptabilidad a distintos tipos de sensores. Para
la estimacién de la TST, se necesitan cinco magnitudes funda-
mentales, entre las que se incluye el contenido de vapor de agua
en la atmoésfera (obtenido a través del sensor MODIS). Una vez
estimada la TST, se procede a obtener un compuesto con el
promedio estacional utilizando las temperaturas superficiales
del inviernoy el verano. De esta forma, se obtiene el indicador
ambiental urbano dado por la amplitud térmica anual (A) o la
diferencia entre la temperatura superficial promedio del verano
y el invierno.

El indicador sintético de confort climéatico urbano (ICCU)
se obtiene a partir de la integracion espacial de los indicadores
ambientales, los que se construyen usando como base la
biomasa superficial y la temperatura superficial terrestre (TST)
y utilizando como referencia en el anélisis espacial las manzanas
urbanas de cada ciudad. Se puntta con una valoracién menor
aquellas agrupaciones de manzanas con bajo porcentaje de
superficie cubierta con vegetacioén y alta amplitud térmica anual,
mientras que, por el contrario, se puntda con una valoracion
mayor aquellas agrupaciones de manzanas urbanas con mayor
cobertura vegetal y menor amplitud térmica anual. En términos
formales, el ICCU, a nivel de manzana urbana, se obtiene
mediante la siguiente expresion:

ICCU=Amplitud Térmica Anual +Biomasa Superficial Anual,

Donde ICCU, es el ICCU obtenido para la manzana urbana /.
La cobertura de poligonos correspondiente a las manzanas de
las conurbaciones caracterizadas con el ICCU es procesaday
reclasificada espacialmente. Para ello, se utiliza la informacion
que se resume en la Tabla 2.

1 CONFORT
CATEGORIAS ICCU GLIMATICO
Agrupacion de manzanas con Alto

valores altos

Manzanas con valores altos rodeadas Regular alto
de manzanas con valores bajos

Sin agrupamiento espacial significativo | Regular
estadisticamente

Manzanas con valores bajos rodeadas Regular bajo
de manzanas con valores altos

Agrupacién de manzanas con Bajo
valores bajos

Tabla 2. Categorias asignadas a las agrupaciones del ICCU
Fuente: CIT, elaboracion propia, 2018
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Servicio o

equipamiento

urbano

Is6crona: Lugar geométrico
de todas las manzanas que
se puede alcanzar desde un
punto fijo, tiempo y modo de
transporte determinados.

Indicadores de Accesibilidad a Servicios Urbanos:
Educacién, Salud y Empleo

En esta etapa, se realiz6 una caracterizacion de la accesibilidad
a los servicios publicos y equipamientos urbanos de las areas
delimitadas. Caracterizar accesibilidad urbana trae aparejado el
desafio de desarrollar instrumentos metodoldgicos innovadores,
debido a la informacién que se maneja, a cOmo se manejay a
los resultados a los que finalmente se llega. Los indicadores
propuestos en el presente estudio han sido formulados teniendo
en cuenta las interacciones de los habitantes con la ciudad,
con posibilidad de adaptarse a las realidades locales y permi-
tiendo caracterizar fendmenos en forma sistematica, facilitando
el posterior andlisis y comparacion entre ciudades. Permite, a
la vez, desligarse de problematicas como lo son el MAUP” y |la
falacia ecologica®.

Para calcular la accesibilidad a los servicios publicos y
equipamientos en las areas urbanas del estudio, se generaron
coberturas de puntos a partir de las localizaciones de cada uno
de los tipos de servicios y equipamientos considerados (princi-
pales centros de empleo-centro historico, educacién y salud)
utilizando como referencia informacién obtenida a través de
Open Street Maps, Wikimapia, Google Earth y Google Maps.

Manzana urbana

Figura 3. Esquema base para la estimacion de accesibilidad
Fuente: CIT, 2017.
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A partir de esto, se us6 la metodologia de anélisis de
redes como un nexo efectivo entre el usuario y la infraestructura
urbana en sus diferentes modos de desplazamiento. La accesi-
bilidad a servicios y equipamientos urbanos se define como el
tiempo de desplazamiento promedio de la poblacién hacia ellos
(Figura 3).

Para la accesibilidad a servicios de salud y educacién,
se consideré una impedancia pedestre de 3,5 km/h (velocidad
promedio que considera semaforos y cruces peatonales)
pensando un equipamiento de alcance local. Para la accesi-
bilidad a centros de empleo, se considerd una impedancia de
transporte automotor privado con velocidades diferenciadas
por tipologia de vialidad, debido a la falta de informacién sobre
velocidades oficiales para cada ciudad. Para su evaluacion, se
utilizé la siguiente expresion:

3 TE,
IASE=———"

Donde IASE, corresponde al indicador de accesibilidad a
servicios y equipamientos urbanos para la manzana urbana i,
TEI.,. corresponde al tiempo de desplazamiento pedestre desde la
manzana i hasta el equipamiento j. A partir de esto, se constru-
yeron matrices origen-destino para estimar la accesibilidad
pedestre a los servicios y equipamientos urbanos, y la accesi-
bilidad en auto particular a los centros de empleo. Se consideré
un tiempo méaximo de desplazamiento de 30 minutos en el caso
de los equipamientos de salud/educacion, mientras que, para
el caso de centros de empleo/histéricos, se entiende que toda
la poblacion de la ciudad se moviliza a ellos, por lo cual no se
establecio un limite de tiempo.

Indicador Sintético de Calidad Urbana (ISCU)

El Indicador sintético de calidad urbana se obtuvo mediante un
proceso de reclasificacion, valoracion, puntuacion y zonificaciéon
de los indicadores generados (accesibilidad y confort ambiental).
La reclasificacion de las accesibilidades calculadas se realizé
usando el indice Local de Moran (Anselin, 1993). En el caso de
la accesibilidad, se asign6 un puntaje menor a las manzanas
con tiempos de desplazamiento mayores y viceversa. Para el
caso del confort climatico, se asignaron puntajes mayores a
manzanas con mayor confort. Finalmente, se adicionaron todos
los puntajes obtenidos.
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RESULTADOS Y CONCLUSIONES

Para una primera categorizacion, las 42 ciudades estudiadas
en la regidén se dividieron por su superficie en el afio 2018 en
3 grupos utilizando el método de quiebres naturales: grandes
ciudades (superficie >1000 km?), ciudades medias (entre 300
y 1000 km?) y pequeias ciudades (< 300 km?). En base a esto,
solo 3 ciudades conforman el grupo de las grandes ciudades:
Regiéon Metropolitana de San Pablo, Area Metropolitana de
Buenos Aires y Zona Metropolitana de la Ciudad de México. Por
su parte, el grupo de las ciudades medias esta conformado por
las siguientes 5 ciudades: Gran Santiago, Lima, Gran Asuncién,
Goianiay San José. Las 34 ciudades restantes conforman el
grupo de las pequenas ciudades.

En base a la ubicacién geogréfica de toda la seleccién
de ciudades, estas se pueden distribuir en 2 grandes grupos: el
Norte, que contempla a México, América Central y el Caribe y
el grupo Sur, compuesto por América del Sur. Las 42 ciudades
se distribuyen mitad en el grupo Sur y mitad en el Norte. Este
Gltimo estéa constituido principalmente por ciudades pequeias
ya que la Unica gran ciudad es Valle de Méxicoy la Unica ciudad
media es San José. Hacia el Sur, se encuentran las grandes
ciudades de San Pablo y Gran Buenos Aires, asi como las
ciudades medias de Gran Santiago, Lima, Gran Asuncién, y
Goiania, ademas de 15 ciudades pequefas. A excepciéon de
San José, las ciudades en América Central y el Caribe son casi
en su totalidad ciudades pequenas.

Del analisis del Area Urbana Consolidada (AUC) surge
que, en promedio, las ciudades se han expandido un 51% entre
2000y 2018. De las 42 ciudades, 12 de ellas superan el promedio
regional. Cuatro de las ciudades han duplicado su superficie
en menos de 20 afios: Santa Ana (136%), Goiania (134%), Gran
Asuncién (118%) y Gran Ciudad del Este (111%). Asimismo,
dos de las tres ciudades mas pobladas y grandes de la region
también evidencian enormes cambios en su impacto territorial:
el Area Metropolitana de Buenos Aires ha incrementado un
87% su superficie urbana entre 2000y 2018, mientras que San
Pablo, un 57%. La Zona Metropolitana de la Ciudad de México,
mientras tanto, ha crecido un 29% en dicho periodo, ubicandose
por debajo del promedio regional (ver Figura 4).

El andlisis de los resultados del Indicador Sintético de
Calidad Urbana (ISCU) incorpora las métricas obtenidas por los
indicadores de accesibilidad a salud, educaciény empleoy el
Indicador de Confort Ambiental. EI ISCU fue analizado bajo dos
Opticas:
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1. Un analisis comparativo de los resultados extremos, es decir,
la categoria que representa la mejor calidad de vida urbanay
la que representa la calidad de vida urbana menos favorable.
2. Un anélisis comparativo de la distribucién del ISCU, para
observar fendmenos relacionados con el peso relativo de las
categorias en la configuracién urbana.

Del total de areas urbanas analizadas en las 42 ciudades de
laregion, solo el 27% de la superficie podria calificarse como
un habitat urbano de calidad alta o regular alta. Solo cinco
ciudades de la muestra poseen un porcentaje mayor de ISCU
altay regular alta que el resto de las categorias del ISCU: Salto
(57%), Ledn (54%), San Ignacio (49%), Lazaro Cardenas (46%) y
Cusco (40%), que en un rango de entre 40% Yy 57% de su super-
ficie urbana presentan estas caracteristicas. Todas ellas son
ciudades pequenas, es decir, poseen una huella urbana menor
a 50 km?, muchisimo mas pequeia en comparacion con el resto
de las ciudades de la region.

En contraposicién, el 44% del area urbana de la region
muestra caracteristicas asociadas a una calidad del habitat
bajo o regular bajo. Méas de la mitad de las ciudades analizadas
(28) posee un 40% o mas de su superficie con un ISCU bajo o
regular bajo, que supera en algunos casos la mitad de la ciudad:
Bahia Montego (70%), Freeport (65%), David (54%), Barcelona
(563%), Santa Ana (53%), Gran Asuncion (50%), Nassau (50%),
Quetzaltenango (50%). Todas ellas son ciudades pequeias con
superficies urbanas menores a 100 km?, excepto Gran Asuncion
(ciudad mediana, 427 km?).

Las tres areas metropolitanas mas grandes de la
regién forman parte de las ciudades mas pobladas del planeta
y exhiben caracteristicas relacionadas a una baja calidad del
habitat urbano. Las tres poseen altisimos porcentajes de super-
ficie urbana con ISCU bajo o regular bajo (40-50%). Al desglosar
la configuracién del ISCU segun las variables de anélisis, se
observan las siguientes caracteristicas: (1) en términos ambien-
tales, todas poseen amplias areas urbanas de calidad ambiental
alta (45% o mas de la ciudad); (2) en términos de accesibilidad
a servicios de salud y a centros histoéricos/de empleo, en todos
los casos, el 40% o mas de la ciudad posee baja accesibilidad
(con tiempos de desplazamiento de 30 minutos o mas); (3) en
términos de acceso a servicios educativos, el 35% de la Region
Metropolitana de San Pablo posee una muy baja accesibilidad
(de 30 minutos 0 méas caminando), comparado con el 19% en la
Zona Metropolitana de la Ciudad de Méxicoy el 13% en el Area
Metropolitana de Buenos Aires.

En resumen, si se observa la distribucion del ISCU en
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relacion con su tamano, se puede concluir que no existe una
clara correlacién entre tamano y calidad de vida urbana.

Es interesante, asimismo, analizar los resultados del
ISCU en términos de la homogeneidad y heterogeneidad de
la distribucién de las categorias del indicador en la region. La
Figura 6 grafica los porcentajes de superficie urbana cubierta
por las categorias extremas del ISCU: alto/regular alto y bajo/
regular bajo, ordenadas por la diferencia entre ambos extremos.

Por ejemplo, la ciudad de Salto tiene un 57% de su
superficie cubierta por una calidad de vida urbana alta o regular
Altay un 22% por una calidad baja o regular baja, lo que resulta
en un 23% de superficie en la categoria regular. Por otra parte,
si se analiza la ciudad de San Pedro Sula, esta tiene un 34%
de superficie en categoria alta o regular alta y un 34% en baja
o regular baja, que implica un 32% en categoria regular. La
ciudad de Salto resulta mas heterogénea que San Pedro Sula,
ya que un alto porcentaje del area urbana se encuentra en una
sola categoria. En contraposicién, la ciudad de San Pedro Sula
presenta una distribucion mas homogénea ya que los porcen-
tajes de distribucion son muy similares entre las tres categorias.
En base a esta figura, se observan tres fendmenos de calidad
urbana en las ciudades estudiadas:

1. Polarizacion. Sobre los extremos, se observan las ciudades
con mayor superficie cubierta por un ISCU alto o bajo que, a su
vez, poseen una marcada diferencia entre ambas categorias.
Esto apunta a ciudades cuya calidad de habitat urbano es hetero-
génea, es decir, que demuestran una importante polarizacién
del territorio en términos de accesibilidad y calidad ambiental.
Sobre la izquierda, se muestran las ciudades cuya calidad urbana
es preponderantemente alta: las dos ciudades donde se aprecia
mejor este fendmeno son Salto y Ledn. En ambas, el porcentaje
de superficie urbana con alta calidad de vida urbana supera el
50% de la ciudad. Sobre la derecha, se aprecian las ciudades con
mayor superficie cubierta por una baja calidad de vida urbana:
las dos ciudades donde se aprecia mejor este fendbmeno son
Bahia Montego y Freeport. En ambas, el porcentaje de super-
ficie urbana con baja calidad de vida urbana supera el 50% de
la ciudad.

2. Ciudades "homogéneas". El segundo fenémeno se observa en
las ciudades donde los porcentajes de ISCU alto y bajo son muy
similares. Esto se aprecia con mayor fuerza en las ciudades de
San Pedro Sula, Limay Ciudad de Guatemala. En los tres casos,
ademas, los porcentajes son cercanos al 35%, lo cual significa
que los tres rangos (alto, regular y bajo) cubren mas o menos la
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misma superficie de la ciudad. Esto tiene como resultado una
ciudad homogénea respecto a la distribucion de la calidad de
vida urbana.

3. Criticidad. El tercer fenbmeno se observa en casi la mitad
de las ciudades estudiadas, que poseen al menos el 45% de
sus superficies con un ISCU bajo o regular bajo. Esto incluye
grandes areas metropolitanas, como Regién Metropolitana de
San Pablo (49%) y Area Metropolitana de Buenos Aires (45%),
asi como también ciudades medias como Gran Asuncion
(50%). Los mayores porcentajes se observan en las ciudades
pequeias, como Bahia Montego (70%), Freeport (65%) y David
(54%). Asimismo, ocho de las 42 ciudades muestran un ISCU
bajo en al menos un 20% de su superficie urbana, que llega, en
casos como Guayaquil o Freeport, al 28% de la ciudad. Estos
fendmenos dan cuenta de la precariedad del habitat urbano en
las ciudades de la region, que da lugar a situaciones criticas
de calidad de vida urbana como una muy baja accesibilidad a
fuentes de empleo, servicios de salud y educacién y a entorno
urbano de calidad.

A modo de conclusién, América Latina y el Caribe ha experi-
mentado un proceso de urbanizacion sin precedentes en las
Gltimas décadas, que, junto con América del Norte, posiciona a
la regién como la més urbanizada del planeta en la actualidad.
Como hemos visto anteriormente, este proceso se ha traducido
en una expansion descomunal de las ciudades, que llegaron, en
algunos casos, a duplicar su mancha urbana en tan solo 20 afos.
Estos fendmenos traen aparejado el incremento de los costos
de construccién y mantenimiento de la infraestructura basica:
se estima que una ciudad sin planificacion puede incrementar
sus gastos de inversion basica en mas del 100% con respecto
a un escenario adecuadamente planificado y ejecutado. Esta
situacién también aumenta la exposicion de las ciudades de la
region frente a las amenazas naturales. Esta tendencia ha llevado
a que nuestros centros urbanos se vean enfrentados a enormes
desafios que, al no ser abordados oportuna y adecuadamente,
podrian estar comprometiendo el desarrollo sostenible y la
calidad de vida en las ciudades de la region.

El presente estudio ha permitido explorar comparati-
vamente e identificar la presencia de importantes fendmenos
de segregacion intraterritorial de acceso a atributos y servicios
urbanos en forma transversal de un amplio rango de areas
urbanas de la region de América Latinay el Caribe. Aln cuando
el rapido proceso de urbanizacién ha creado oportunidades para
millones de personas, también representa grandes desafios para
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los Gobiernos de la region. La definiciéon de la Nueva Agenda
Urbana en el marco de Habitat Ill plantea el proceso de urbani-
zacion como una fuente de desarrollo sostenible y como una
herramienta para la integracién social y la equidad. En este
contexto, se vuelve necesario profundizar la comprension sobre
estas situaciones de segregacién sociourbana, para poder
disefar e implementar instrumentos de politica publica que
garanticen la justicia espacial y promuevan el mejoramiento del
habitat urbano, para que los ciudadanos de América Latinay el
Caribe puedan acceder plenamente a los beneficios de la ciudad.

1 -Solo para el caso de Haiti se seleccionaron la primera y segun-
da ciudades mas pobladas del pais, ya que Haiti no cuenta con
ninguna ciudad en el programa CES.

2 - La firma espectral es la reflectancia en funcién de la longitud
de onda. Cada material tiene una firma Unica, por lo tanto puede
ser usada para la clasificacion de materiales y coberturas de suelo
(NASA, 2013).

3 - Una banda espectral es la capacidad de un satélite (ej.
LANDSAT, METEOSAT, NOAA, SPOT) de recibir informacion en
rangos definidos del espectro electromagnético. Las diferentes
bandas espectrales permiten estan determinadas por la fraccion
de intensidad luminosa transmitida por una longitud de onda
dada. De esta forma, cada banda permite capturar caracteristicas
particulares del suelo urbano.

4 - La metodologia Maximun Likelihood Classification, se
encuentra basada en ajustes estadisticos de la clasificacion de
los pixeles por méxima verosimilitud en relacién con sus pixeles
vecinos, integrando las bandas espectrales del rango visible al
infrarrojo cercano (NIR) y al infrarrojo de onda corta (SWIR). Como
resultado, genera una cobertura en formato raster con cada uno
de los pixeles reclasificados seguin todas las clases de coberturas
de suelo identificadas. De todos ellos, se extraen los pixeles cor-
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respondientes a la categoria superficie impermeable (que incluye
techos, pavimentos, infraestructura urbana e industrial), los cuales
son integrados al resto de la informacion de referencia.

5 - Moderate Resolution Imaging Spectroradiometer, disponible
en http://ladsweb.nascom.nasa.gov

6 - El indice de Vegetacion de Diferencia Normalizada, también
conocido como NDVI por sus siglas en inglés, es un indice de veg-
etacion que se utiliza para estimar la cantidad, calidad y desarrollo
de la vegetacion con base a la medicion de la intensidad de la
radiacién de ciertas bandas del espectro electromagnético que la
vegetacion emite o refleja.

7 - Modifiable Areal Unit Problem: problema que ocurre cuando
resultados del promedio de datos de un anélisis espacial difieren
a aquellos resultantes del mismo anélisis aplicado a los mismos
datos, pero utilizando diferentes promedios y ponderaciones.
(Clark & Scott 2014; Zhang & Kukadia, 2005)

8 - Falacia ecoldgica: posibles errores argumentativos producto
de una mala interpretacion de datos de una muestra, dando por
supuesto que todos los miembros de una muestra mostrarian las
mismas caracteristicas. (King, 2013)
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Las manchas urbanas son la exten-
sion continua del suelo urbano para
un ano determinado sin considerar
asentamientos satelitales a los cen-
tros urbanos. Al analizar la variacion
espacial interanual de las manchas,
se estima el porcentaje de creci-
miento de las areas urbanas. Dichos
porcentajes fueron calculados para
los periodos 2000-2010, 2010-2018
y 2000-2018, segun la disponibilidad
de las manchas urbanas para cada
ano analizado.
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El acceso a establecimientos de
educacion se define como el tiem-
po de desplazamiento dentro de un
umbral determinado. En el caso de
la educacion, se definié un tiempo
de desplazamiento pedestre maximo
de 30 minutos. La concentracidon de
equipamientos y servicios en areas
determinadas de la mancha urbana
propicia una mayor cobertura al
acceso de estos equipamientosy
Serviclos, y por ende, una mayor
superficie de la mancha urbana
con mas accesibilidad.
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El acceso a establecimientos de salud
se define como el tiempo de desplaza-
miento dentro de un umbral determi-
nado. En el caso de la salud, se definio
un tiempo de desplazamiento pedes-
tre maximo de 30 minutos. La concen-
tracion de equipamientos y servicios
en areas determinadas de la mancha
urbana propicia una mayor cobertura
al acceso de estos equipamientos y
Serviclos, y por ende, una mayor su-
perficie de la mancha urbana con mas
accesibilidad.
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Afo 2018
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SALTO GONAIVES
Uruguay, 19 km? Haiti, 18 km?
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Nicaragua, 18 km? Belice, 14 km?
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El acceso a los principales centros
de empleo/centros historicos se
define como el tiempo de despla-
zamiento dentro de un umbral de-
terminado. En el caso del centro de
empleo, se considerd un tiempo de
desplazamiento motorizado maximo
de 60 minutos. La concentracion de
equipamientos y servicios en areas
determinadas de la mancha urbana
propicia una mayor cobertura al
acceso de estos equipamientosy
Serviclos, y por ende, una mayor
superficie de la mancha urbana con
mas accesibilidad.



INDICADOR DE ACCESIBILIDAD
A CENTROS DE EMPLEO EN
CIUDADES DE AMERICA LATINA
Y EL CARIBE
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centros de empleo
(en auto particular)
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INDICADOR DE ACCESIBILIDAD
A CENTROS DE EMPLEO EN
CIUDADES DE AMERICA LATINA
Y EL CARIBE

CIUDADES GRANDES
> 1000 km?

Tiempo de
desplazamiento a
centros de empleo
(en auto particular)
Afo 2018
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30-40 min
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0 5 10 km
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REGION METROPOLITANA DE SAN PABLO
Brasil, 2056 km?
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AREA METROPOLITANA DE BUENOS AIRES
Argentina, 1997 km?
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ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO
Meéxico, 1768 km?
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INDICADOR DE ACCESIBILIDAD
A CENTROS DE EMPLEO EN
CIUDADES DE AMERICA LATINA
Y EL CARIBE

CIUDADES MEDIANAS
300 a 1000 km#

Tiempo de
desplazamiento a
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Afo 2018
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0 2,5 5 km
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Peru, 491 km?
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GRAN CIUDAD DE ASUNCION
Paraguay, 427 km?

GOIANIA
Brasil, 409 km?
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SAN JOSE
Costa Rica, 324 km?

LA PAZ-ELALTO
Bolivia, 248 km?
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MARACAIBO
Venezuela, 225 km?

PUERTO PRINCIPE
Haiti, 218 km?

CIUDAD DE GUATEMALA
Guatemala, 213 km?
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COCHABAMBA
Bolivia, 1561 km?

SAN SALVADOR

El Salvador, 149 km?

BARRANQUILLA
Colombia, 119 km?
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SAN PEDRO SULA
Honduras, 85 km?

BARCELONA
Venezuela, 84 km?

DAVID
Panama, 32 km?




FREEPORT
Bahamas, 54 km?

CuUSsCO
Perq, 33 km?

SANTA ANA
El Salvador, 31 km?

EMPLEO

CUENCA

Ecuador, 44 km?

LA SERENA - COQUIMBO
Chile, 74 km?

QUETZALTENANGO
Guatemala, 30 km?
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Colombia, 30 km?
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Jamaica, 28 km?
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México, 24 km?
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El indicador sintético de calidad
urbana se obtiene mediante un pro-
ceso de reclasificacion, valoracion,
puntuacion y zonificacion de las va-
riables analizadas (accesibilidad y
confort ambiental). En el caso de la
accesibilidad, se asigno un puntaje
menor a las manzanas con tiempos
de desplazamiento mayores y uno
mayor a aquellas con tiempos meno-
res. Para el caso del confort climati-
CO, Se asigharon puntajes mayores a
manzanas con mayor confort.
Finalmente, se adicionaron todos los
puntajes obtenidos.



INDICADOR SINTETICO SALTO

LAZARO CARDENAS

DE CALIDAD URBANA EN o
CIUDADES DE AMERICA CUENCA
LATINAY EL CARIBE IBAGUE
GUAYAQUIL

MARACAIBO————————
LA PAZ - EL ALTO
SAN IGNACIO
QUETZALTENANGO
Cusco

SANTA ANA

LA SERENA - COQUIMBO
MONTEVIDEO
TEGUCIGALPA

SAN PEDRO SULA

CIUDAD DE GUATEMALA

SAN JOSE
PARAMARIBO

COCHABAMBA

GONAIVES

GRAN ASUNCION

BARRANQUILLA
LIMA

GRAN MENDOZA

PUNTARENAS
BARCELONA
Indicador Sintético GOIANIA
de Calidad Urbana NASSAU
Afo 2018

GRAN CIUDAD DEL ESTE
Alto GRAN SANTIAGO
CIUDAD DE BELICE

Regular Alto )
AREA METROPOLITANA DE BUENOS AIRES
. Regular SAN SALVADOR
. Regular Bajo DAVID
‘ Bajo SANTIAGO DE LOS CABALLEROS

ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO
El alto de la ciudad corresponde a su superficie (km?)

KINGSTON

REGION METROPOLITANA DE SAN PABLO
FREEPORT

PUERTO PRINCIPE

BAHIA MONTEGO
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CALIDAD URBANA

CIUDADES GRANDES
> 1000 km?

Indicador Sintético
de Calidad Urbana
Afo 2018

Alto

Regular Alto
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‘ Regular Bajo

‘ Bajo
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REGION METROPOLITANA DE SAN PABLO
Brasil, 2056 km?
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AREA METROPOLITANA DE BUENOS AIRES
Argentina, 1997 km?

Indicador Sintético
de Calidad Urbana
Afo 2018
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ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO
Meéxico, 1768 km?

CALIDAD URBANA 237



CALIDAD URBANA

CIUDADES MEDIANAS
300 a 1000 km?

Indicador Sintético
de Calidad Urbana
Afo 2018
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GRAN SANTIAGO
Chile, 719 km?

LIMA METROPOLITANA
Peru, 491 km?
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GRAN CIUDAD DE ASUNCION
Paraguay, 427 km?

GOIANIA
Brasil, 409 km?
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SAN JOSE
Costa Rica, 324 km?

LA PAZ-ELALTO
Bolivia, 248 km?

241



CALIDAD URBANA

CIUDADES PEQUENAS
< 300 km?

Indicador Sintético
de Calidad Urbana
Afo 2018
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MARACAIBO
Venezuela, 225 km?

PUERTO PRINCIPE
Haiti, 218 km?

CIUDAD DE GUATEMALA
Guatemala, 213 km?

GUAYAQUIL
Ecuador, 210 km?

MONTEVIDEO

Uruguay, 201 km?

GRAN MENDOZA
Argentina, 195 km?
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COCHABAMBA
Bolivia, 151 km?

SAN SALVADOR
El Salvador, 149 km?

BARRANQUILLA
Colombia, 119 km?



GRAN CIUDAD DEL ESTE KINGSTON
Paraguay, 111 km? Jamaica, 107 km?

TEGUCIGALPA Y COMAYAGUELA PARAMARIBO
Honduras, 99 km? Surinam, 96 km?

NASSAU SANTIAGO DE LOS CABALLEROS
Bahamas, 95 km? Republica Dominicana, 89 km?
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SAN PEDRO SULA
Honduras, 85 km?

BARCELONA
Venezuela, 84 km?

DAVID
Panama, 32 km?




FREEPORT CUENCA
Bahamas, 54 km? Ecuador, 44 km?2

Cusco LA SERENA - COQUIMBO
Per(, 33 km? Chile, 74 km?

SANTA ANA QUETZALTENANGO
El Salvador, 31 km? Guatemala, 30 km?
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IBAGUE
Colombia, 30 km?

BAHIA MONTEGO
Jamaica, 28 km?

Indicador Sintético LAZARO CARDENAS
de Calidad Urbana México, 24 km?
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SALTO GONAIVES
Uruguay, 19 km? Haiti, 18 km?

LEON CIUDAD DE BELICE
Nicaragua, 18 km? Belice, 14 km?

SAN IGNACIO PUNTARENAS
Belice, 3 km? Costa Rica, 2 km?
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En la mayoria de los paises latinoamericanos, el acceso a
la vivienda es un derecho basico del individuo consagrado
en las constituciones nacionales. Tal es el caso de la Consti-
tucién mexicana ratificada en 1985, la de Brasil de 1988, y
la de Colombia de 1991, entre otras. Estas constituciones
presentan el acceso ala vivienda en los mismos términos que
los de la Declaraciéon Universal de los Derechos Humanos de
las Naciones Unidas de 1948, la cual declara: “Todos tienen el
derechoaunaviviendaadecuada paralasalud, el bienestarde
unoysufamilia” (UN, 1948).

Recientemente, este principio normativo que solia sostener
las politicas de vivienda nacionales ha sido suplantado por
un argumento pragmatico sustentado en la premisa de que la
propiedad de la vivienda promueve la prosperidad econémica
(Rolnik, 2013). Este argumento se basa en tres aseveraciones
conectadas: la primera es que la propiedad de la vivienda incre-
menta la riqueza de los hogares, ya que es menos oneroso ser
propietario que inquilino (Retsinas y Belsky, 2004). Ademas,
los propietarios de vivienda pueden potencialmente usar su
propiedad como colateral para otras inversiones (Rappaport,
2010). La segunda aseveracion es el corolario de la primera:
la propiedad de la vivienda estimula la economia porque los
hogaresgastaneldineroqueahorrandelarentaenotrosbienes,
al tiempo que la demanda de unidades habitacionales apoya la
industria de la construccién (Giang y Pheng 2011). La tercera
afirmacién es que la propiedad de lavivienda fortalece el capital
social del hogar, lo cual contribuye a incrementar su nivel de
ingresos. Es decir, si los residentes se quedan en sus viviendas
por un periodo extendido, tenderan a adquirir lazos sociales
significativos (Vale 2009), lo que conlleva muchos beneficios,
inclusoelaccesoamejoresoportunidadesecondémicas.

En linea con esta argumento pragmatico, Brasil, México y
Colombiahanlanzadoambiciosos programasdeviviendasocial
para promover la produccién privada de viviendas asequibles
(Monkkonen, 2012). Estos programas han sido muy exitosos en
términos del incremento en la cantidad de viviendas asequibles
para hogares urbanos de bajos ingresos. Pero la mayoria de
estas unidades se encuentra en las periferias urbanas, donde
los desarrolladores inmobiliarios obtienen mayores ganancias
gracias aeconomias de escalayregulaciones municipales méas
permisivas (Libertunde Duren,2009).

Dado que el mercado de vivienda asequible funciona como
un mercado cautivo, las unidades de vivienda asequible estan
localizadasdeacuerdoalaspreferenciasdelosdesarrolladores,
sin responder necesariamente a los requerimientos de los
beneficiarios. Este desajuste entrelanecesidad deloshogaresy
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Ubicacion de los proyectos
seleccionados en Goiania, Brasil



Complejo de vivienda periférica
en Goiénia, Brasil
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lalocalizacién delaviviendaes un serio problema. La ubicacion
de la vivienda se condice con externalidades significativas
para los residentes, como se refleja en su influencia directa en
el precioy potencial apreciacién de la unidad,y en los recursos
que asigna un hogar a los viajes cotidianos (Small y Song,
1992). La ubicacién no es un variable simple: se relaciona con
ladistanciaaloslugaresvalorados por unasociedad (Wheaton,
1997) asi como con las amenidades disponibles en un barrio
dado (Alonso, 1964). El capital social es otro canal importante
por el que la propiedad de la vivienda afecta la riqueza del
hogar. En el caso de hogares vulnerables, los lazos familiares
son esenciales para proveer proteccién y ayudar a reducir
el impacto de situaciones negativas (Granovetter, 1982). En
familias con bajos recursos, estos lazos son recurrentemente
una fuente de bienestar, ya que proveen servicios esenciales,
desde el cuidado de nifios hasta créditos (Desmond, 2012).
Las personas conocidas, también llamadas “lazos débiles”,
por otra parte, facilitan encontrar un empleo o mejorar el que
se tiene (Mouw, 2003). La evidencia muestra que cuanto mas
diversasealaredsocial delas personas de bajos recursos, mas
oportunidadestienendeaccederamejorestrabajos(Woolcock
y Narayan, 2000).

¢Cudl es la carga de una vivienda social localizada en la
periferia urbana? ;Cémo se compara con vivienda similar, pero
ubicada més céntricamente? La magnitud de esta carga es un
problema serio en la medida en que estas unidades de vivienda
estan construidas para mejorar las condiciones materiales de
hogares de bajos recursos que ya estan viviendo en la ciudad.
Este estudio aborda estas preguntas a través de una encuesta
de hogaresresidentesen complejos deviviendasocial en Brasil,
Colombiay México que compara lasrespuestas delasviviendas
que estan ubicadas centralmente con aquellas que estan en
areas de la periferia. Esta encuesta se focaliza en los gastos de
loshogaresenviajesdiarios,lafrecuenciaconlacualinteractian
consured social preexistentey la percepcion sobre el preciode
lavivienda.

Goiania, Brasil; Barranquilla, Colombia; y Puebla, México
son centros urbanos de alrededor de 1,5 millones de residentes
cada uno. Aunque, claramente, en proceso de expansion y de
convertirse en ciudades mas policéntricas, en ellas la mayoria
delosempleosalnseconcentranen el centro, lo que magnifica
lacondicion de periferiade los complejos de viviendaremotosy,
también, elimpacto quetienelaubicaciénsobrelaaccesibilidad
aserviciosyempleos.

Los complejos de vivienda seleccionados estan ubicados
o dentro de un radio de 5 km del area en la que se concentra la
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mayor cantidad de empleo,0caunadistanciadeentre 10y 15 km
de esa zona. En ambas ubicaciones, los complejos habitacio-
nales estudiados se construyeron a través de un programa de
vivienda social para hogares de bajos ingresos. Los complejos
también comparten la misma tipologia arquitectonicay escala:
estructuras largas, rectangulares, de tres a cuatro pisos, que
contienen entre 350 y 500 unidades de vivienda, sin ascen-
sores y con espacios publicos comunes. Los complejos datan
del mismo periodo. Las unidades de vivienda analizadas son
similares en tanto todas responden a la calidad minima y los
requerimientos de tamano establecidos por los programas de
vivienda. En Brasil, ese requerimiento es de 39 m2, en México,
de 40 m2,y en Colombia, de 45 m2. Todas las unidades tienen
un bafo y una cocina bésica, pero carecen de terminaciones
internascomo pinturay baldosas.

Los residentes encuestados fueron seleccionados al
azar, por lo que no estaban agrupados en un area particular del
complejo residencial. Todos pertenecian a los dos quintiles de
menores ingresos (segun definiciones de los censos nacio-
nales) y habian estado viviendo en el complejo de vivienda por
mas de 18 meses. Los resultados estan basados en un total
de 150 encuestas, la mitad correspondiente a complejos de
vivienda social centrales y la otra mitad, a los periféricos. Los
resultados de la encuesta acéa reportados deben interpretarse
dentro del +7,5% de dispersién, un rango aceptable para sacar
conclusiones sobre el impacto de la variable independiente de
ubicacion.

RESULTADOS

Caracteristicas del hogar. Los hogares de la periferia urbana
sonamenudo mas pobres que los del centro,con unadiferencia
promedioensusgastosde un45% en Brasil,un42% en Méxicoy
un 27% en Colombia. Ademas, los hogares de la periferia tienen
mas probabilidades de estarencabezados por mujeres solteras:
las mujeres son jefas del 60% de los hogares estudiados en la
periferiaydel45% delosdelcentro;ademas, lasviviendas perifé-
ricas tienden a tener mas nifios, excepto en Goiania, donde
las regulaciones del programa limitan el nUmero de nifios por
hogar a dos. En todos los casos, el nimero de adultos mayores
es casi inexistente. Un resultado positivo fue que los proyectos
de vivienda social en areas de las periferias proveian oportuni-
dades de ser propietarios a hogares que nunca lo habian sido.
En Goiania, por ejemplo, casi todos los residentes eran propie-
tarios por primeravez. Sinembargo, este éxitotuvo el costodela
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relocalizacidnaubicacioneslejanas,yaque hogares que actual-
mente estan ubicadosenlaperiferiaantesvivianenubicaciones
mas centrales. Estas unidades de vivienda no estan proveyendo
viviendas a personas rurales recién llegadas a la ciudad, sino
desplazandoarrendatariosurbanosdebajosingresosdebarrios
centralesaarea periféricas.

CARACTERISTICAS CENTRO PERIFERIA
DEL HOGAR

Barranquilla| Goiénia Puebla Barranquilla Goiania Puebla

(Colombia) (Brasil) (México) (Colombia) (Brasil) (México)
GASTO MENSUAL USD 711 USD 938 USD 1.033 USD 521 UsSD 513 USD 602
MUJER JEFA DE HOGAR 42% 47% 47% 58% 55% 62%
PROMEDIO DE MIEMBROS
POR HOGAR 3.6 4 2.4 2.4 4.2 41
PROMEDIO DE MENORES

0.2

POR HOGAR 18 19 05 18 0.7
PROMEDIO DE ADULTOS
MAYORES POR HOGAR 02 0.1 02 01 0 0
PORCENTAJE DE RESIDENTES
QUE LLEGARON DEL CENTRO 90% 100% 90% 85% 90% 90%
PORCENTAJE DE PROPIETARIOS
POR PRIMERA VEZ 15% 60% 30% 70% 95% 90%

Valor de mercado. Los residentes estiman que el valor de venta
delaviviendaenlaperiferiaes,en promedio,delamitad delvalor
de la vivienda central. La diferencia promedio entre el precio
de venta de una unidad en una ubicacién centraly de unaenla
periferiallegaacasiel40%delvalordelasviviendas,enunrango
de USD 12.000 a USD 17.000. Los tamafos de las unidades de
la periferia y el centro son similares en todos los casos menos
en Goiania, pero el precio por metro cuadrado aun favorece a
las unidades centrales en los tres casos por entre un 20% y un
50%. Las diferencias en la valoracion son aun mas relevantes
para el arriendo mensual promedio: las unidades en la periferia
se arriendan por menos de la mitad del precio de las del centro,
donde los mercados de renta no estan desarrollados. Durante
un periodo de 12 meses, mientras las unidades céntricas se
apreciaron, lasde la periferiamantuvieron o bajaron su precio.
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PERCEPCIONES DEL

CENTRO PERIFERIA
HOGAR SOBRE EL
VALOR DE MERCADO Barranquilla| Goiania Puebla | Barranquilla| Goiania Puebla
DE SU PROPIEDAD (Colombia) (Brasil) (México) (Colombia) (Brasil) (México)

PROMEDIO DEL PRECIO DE

VENTA POR UNIDAD USD 29.750 | USD 45.600| USD 38.100( USD 17.700 | USD 29.900| USD 21.100

PROMEDIO DE AREA POR

42 44 40 45 38 40
UNIDAD (M2)

PROMEDIO DE PRECIO DE

VENTA POR M2 USD710 | USD990 | USD950 | USD330 | USD790 | USD530

PROMEDIO DE RENTA

MENSUAL POR UNIDAD USD 200 USD 330 USD 265 USD 100 USD 170 USD 95

PROPORCION ANUAL DE

RENTA - ARRIENDO 12 12 12 1® s 19
PROMEDIO DE CAMBIO DEL
PRECIO DE VENTA ANUAL +3% +5% +3% 0 0 -3%

Viajes diarios. En promedio, los hogares de la periferia triplican
eltiempoenviajesencomparacionconloshogarescentrales.El
trayectodiariodesde la periferia parallegaraltrabajotomaentre
50y70minutosencadadireccién, mientrasque,enproyectosde
vivienda social centrales, pueden ser de 15 minutos. Solamente
algunos encuestados en viviendas periféricas trabajaban cerca
de sus hogares, la mayoria, en empleos informales como en
el cuidado de nifios y en otros servicios locales. Casi todos los
residentes de vivienda social, tanto de la periferia como del
centro, usan el autobus. El costo de estos viajes presenta una
diagnostico complejo. Como es de esperar, cuando hay sistema
detarifa plana, como en Goiania, desaparece laincidenciade la
distanciaenelcostodelosviajes.

PROMEDIO DE TIEMPO Y CENTRO PERIFERIA
DISTANCIAS DE
DESPLAZAMIENTOS Barranquilla| Goiania Puebla | Barranquilla| Goiania Puebla
DIARIOS (Colombia) (Brasil) (México) | (Colombia) (Brasil) (México)
VIAJES AL TRABAJO (min) 28 48 72 90 140 126
VIAJES A TIENDAS (min) 30 12 38 110 136 64
VIAJES AL COLEGIO (min) 16 36 72 76 24 172
PROMEDIO DE TIEMPO

61
TOMADO (min) 25 32 92 100 111
PROMEDIO DE
DISTANCIA (km) 2 3 5 " 18 13
PORCENTAJE DE GASTOS
MENSUALES DEL HOGAR 21% 12% 16% 23% 10% 34%
METODO DE . | ] ] | |
TRANSPORTACION PRINCIPAL Autobus Autobus Autobus Autobus Autobus Autobus
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Capital social. Pocos hogares de la periferia mantuvieron
contacto frecuente con familia y parientes. Alrededor de tres
cuartos de los habitantes de viviendas ubicadas centralmente
visitan a sus parientes mas de una vez por mes, mientras que
solamente alrededor de un tercio de los hogares ubicadosenla
periferia lo hacen. Los residentes sugirieron que el aumento de
Ubicacién de los proyectos lasdistanciasyeltransporte publicoinadecuadosonlasrazones
seleccionados en Puebla, México 51 135 que ven menos a sus parientes después de haberse
desplazadoalaperiferia.Nomonetizamoselimpactodeladismi-
nucion de las interacciones con parientes, pero es claro que
estas sitienen un impacto en laeconomia de estos hogares, asi
como otros beneficios que estos lazos sociales pueden proveer
a través de, por ejemplo, apoyo emocional o el intercambio
de recursos reunidos. Los residentes también expresaron su
preocupacién por estar concentrados en areas que son, por
disefio, homogéneamente de bajos ingresos. La pérdida de
interaccioén social es ain mas compleja de calcular: los barrios
pobres y segregados no suelen crear oportunidades laborales
parasusresidentes.

FRECUENCIA DE
INTERACCIONES

CENTRO PERIFERIA

SOCIALES DEL HOGAR Barranquilla| Goiania Puebla | Barranquilla| Goiania Puebla
(Colombia) (Brasil) (México) (Colombia) (Brasil) (México)

PORCENTAJE DE RESIDENTES
QUE SE REUNEN CON
PARIENTES UNA VEZ AL

MES O MENOS

PORCENTAJE DE RESIDENTES
QUE REDUCEN EL NUMERO 10% 25% 25% 35% 45% 35%
DE VISITAS A FAMILIARES

DESDE HABERSE DESPLAZADO

TIEMPO PROMEDIO DE VIAJE
A VER EL PARIENTE MAS 12 15 30 45 60 75
CERCANO (min)

25% 30% 40% 65% 60% 80%

CONCLUSIONESY PROPUESTAS

Dénde se construye la vivienda tiene un impacto significativo
sobre la cargay los beneficios asociados a ella. La ubicacion de
la vivienda tiene efectos directos sobre el precio de la unidad,
los costos de desplazamiento del hogary la red social en la que
este participa. Dados estos resultados, las politicas de vivienda
socialnecesitanenfocarse endosobjetivos: primero, alivianarel
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impacto negativo que tiene la ubicacion sobre el hogar de bajos
recursos; y segundo, promover vivienda social en ubicaciones
conbuenaccesoaempleosysocialmenteintegradasalrestode
laciudad.

Cualquier medida que contribuya a reducir los costos de
desplazamiento de estos hogares es critica, como proveer
transporte publico asequible y accesible de los complejos de
viviendas a los centros de empleo; un sistema de tarifa plana
independiente de la distancia también ayudaria. Todo esto
contribuiriaareducirelaislamientofisicoysocialdeloshogares
enareas periféricas. Otrasacciones especificas paraconsiderar
son facilitar la ubicaciéon de empleos cercanos a los complejos
de vivienda, establecer cédigos de zonificacion que permitan
uso mixtos y promover incentivos para empleadores. De modo
similar, invertir en la calidad del disefio urbano y los servicios
de estos barrios podria aumentar el valor de las unidades de
vivienda.

Generar complejos de vivienda con acceso a empleos y
redes sociales requiere conceptualizar la vivienda como un
conjunto de servicios antes que como un producto para el
consumo.Comotodoslosservicios,lacalidaddeterminaelvalor.
Establecer requerimientos claros y ejecutables en términos de
accesibilidad y ubicacién es mas relevante para el bienestar de
las viviendas que la propiedad per se. Ademas, la evaluacién de
lacargaqueimpone una propiedad en su duefio necesita consi-
derarloscostosdetransporteyalguna métricadel capital social.
Otro aprendizaje de este estudio es la necesidad de promover
planificacion metropolitana efectiva. Cuando las municipa-
lidades no logran coordinar en la planificacién los usos de su
terreno, los desequilibrios de riqueza en la sociedad tienden
a replicarse, exacerbarse, y fijarse en la ciudad. Estar desco-
nectado de la totalidad de la ciudad socava las perspectivas
de futuro y la calidad de vida de los hogares mas pobres. A su
vez, las ciudades con un desarrollo territorial desbalanceado
implican calles congestionadas, polucién, menos producti-
vidad y desequilibrios fiscales insostenibles. Las sociedades
espacialmente segregadas no promueven el bienestar ni para
loshogaresniparaelconjuntodelasociedad.

1 — Este articulo se basa en la publicacién del BID: Libertun de
Duren, N. (2017). “La carga de la vivienda de interés social: Com-
paracion entre hogares de la periferia y del centro en ciudades de
Brasil, Colombia y México.”
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Fractura urbana en periferia de Tijuana, México. Fotografia: Francisco Lara Garcia.
Fuente: Equipo de investigacion de Diane E. Davis.

INTRODUCCION

Economistas, socidlogos y politdlogos han teorizado hace
tiempo una relacién positiva entre el desarrollo econdmico
nacionaly el crecimiento de las ciudades, tanto histéricamente
como en la era contemporanea. Sin embargo, una mirada hacia
México y otras economias emergentes sugiere que habra que
repensar estas suposiciones. Hoy en dia, este pais enfrenta
muchos problemas y desafios asociados al crecimiento rapido
de las ciudades, particularmente en areas urbanas en las que
los limites de la ciudad se estan extendiendo a través de la
producciéndeviviendaenmasa.Laexpansidénurbanaproducida
por el desarrollo de viviendas no solo ha generado un aumento
de demanda de inversién publica para servicios urbanos que
presiona el presupuesto local y nacional, sino que, también, ha
contribuido a la aceleracién del aumento de las emisiones de
carbono y socavado la sustentabilidad del medioambiente. En
algunas partes de México, la expansién urbana también esta
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vinculada al abandono de viviendas generado por la tendencia
a ubicarlas en areas excesivamente lejanas a las familias, los
trabajosylosbienesbasicos paralavida.

Una razon por la cual México enfrenta estos problemas es
que muchos promotores de vivienda, tanto en el sector publico
como privado, han estado trabajando bajo la suposicion de que
atravésdelaproduccion deviviendaenmasase creantrabajos,
se estimula la industria de la construccion, se fortalecen los
bancos, se satisfacen las necesidades basicas habitacionales
de las familias y, asi, el potencial del desarrollo econémico
nacional en general se consolida. Pero debemos preguntarnos
si los costos sociales, espaciales y econémicos asociados
con estas estrategias de construccién podrian socavar estas
ganancias econdémicas. Este ensayo examina criticamente
la validez de las suposiciones establecidas sobre la relacién
positivaentreeldesarrollourbanoyelecondémico,yconsiderael
roldelaviviendaenlamediacidonde estarelacién.

ANTECEDENTES HISTORICOS: CIUDADES Y
DESARROLLO ECONOMICONACIONALEN LOS
ESTADOSUNIDOSY EUROPA

Gran parte del estudio que asume la relacién positiva entre la
urbanizacién y el desarrollo econémico tiene sus origenes
intelectuales en los escritos de académicos del siglo XIX y
comienzosdelsigloXXquetratabandedarcuentadeldesarrollo
del capitalismo, del Estado-naciony de lamodernizacién social
en Europa. Postulaban que las ciudades tenian un rol directoy
positivo en estas transformaciones fundamentales. En Europa
y los Estados Unidos, era sabido que las ciudades surgian de
y estimulaban procesos de comercializaciéon y acumulacion
de capital por el rol de centros de intercambio en el comercio
local, nacional einternacional que asumian. Particularmente, al
contrastarlas con areas rurales, las ciudades eran vistas como
los sitios en los que se materializaban las relaciones y valores
sociales asociados a la Modernidad, desde el compromiso
con la economia y el gusto por los bienes comerciales a una
vision del mundo basada enlacompetenciay orientada al éxito.
Estos valores se consideraban las fundaciones del mercado,
el comercio y la acumulacion de capital dentro de la ciudad
misma, primariamente, para producir ciudadanos abiertos al
consumo, cuyastradicionesculturalesvalorabanlaeducaciény
que dependian de servicios paralavida cotidiana. Lo mas signi-
ficativo es que estas dindmicas ayudaron a generar una clase
media que se consideraba esencial para el desarrollo de una
economiafuerte.
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Estas proposiciones sobre lafuerterelaciénentre urbanizaciéon
y crecimiento econdmico se empezaron a cuestionar cuando
ciertos académicos comenzaron a prestar atenciéon a las
economias emergentes, y principalmente, por el crecimiento
de las ciudades latinoamericanas y otras de la industria tardia
que no siempre fomentaron estas actividades. Mucho de esto
sedebiaalosimpactos del colonialismoylafuerte desigualdad
social y demografica no solamente entre el campoy la ciudad,
sino también dentro de la ciudad misma. A pesar de que los
paises latinoamericanos trataron de industrializarse y generar
sus propias economias independientes, el problema fue que
sus ciudades empezaron a crecer casi demasiado rapido. En la
década de 1960y 1970, fue claro que, aun con altas tazas de
urbanizacién, las ganancias del desarrolloeconémico nacional
resultaron minimas en latinoamerica, no solo en comparacion
con los patrones modales establecidos en Europa y en los
Estados Unidos, sinotambién de acuerdo al ingreso per cépita,
al PNBy a practicamente todos los indicadores de estandares

Viviendas INFONAVIT abandonadas en Mérida, México.
Fotografia: Equipo de investigacion de Diane E. Davis.
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macroeconodmicos. Estas condiciones hicieron que algunos
académicos argumentaran que la urbanizacién -en este caso,
definida como el crecimiento demografico incomparable de
ciudades- probablemente obstaculizaria mas que facilitaria
el desarrollo econémico en América Latina. Esto era en parte
atribuido a que, aun con grandes ciudades, las clases medias
como grupo demografico en América Latina no estaban
creciendo rapidamente, y limitaban mas el crecimiento
econdémico potencial que supuestamente impulsariala urbani-
zacion.

¢PUEDEN LAS CIUDADES SERDEMASIADO GRANDES
(YQUIENES PADECEN ESTO)?

Entre los que trataron de entender este dilema, el problema
principal senalado fue la denominada “sobreurbanizacion’,
definida como el proceso en el que la poblacion de una ciudad
crecemasrapidoquelacapacidadparaatenderasusresidentes.
Por supuesto, esta situacién era un reflejo de la debilidad fiscal
de las ciudades y de los paises que estaban tratando tanto de
industrializarse como de atenderalas necesidades de servicios
de sus habitantes. Se lo consideré tanto un problema social
comofiscal. Comoel Estadoyelsectorprivadofueronincapaces
de invertir lo suficiente en servicios e infraestructura para la
poblacioén, varias ciudades latinoamericanas se encontraron
con infraestructura deficiente, hacinamiento y grandes canti-
dades de habitantes sin refugio niservicios basicos. En América
Latina, ciudades capitalesy otros grandes centros del comercio
y la industria, como el caso ejemplar de la Ciudad de México,
padecianmuchosdeestos problemas, porque eranimanes para
migrantes rurales e industrialistas que trataban de construir sus
economiasnacionales.

Los problemas de la sobreurbanizacion eran particular-
mente asombrosos en los paises en los que Estados fuertes
dirigian inversiones nacionales de infraestructura a una o dos
ciudades principales con el propésito de estimular laindustriali-
zacioén,decisionesdeinversiénqueperjudicabanalaagricultura
y empujaban mas a los campesinos hacia las ciudades. Debido
a estas politicas, ciudades como la Ciudad de México, Buenos
Aires, Rio de Janeiro, San Pablo y Lima crecieron con tasas sin
precedentes entre las décadas de 1960 y 1970, y llegaron a
poseer tasas de urbanizacion nacional cercanas al 50% en
algunos casos, con ciertas megaciudades duplicando o tripli-
candose en relacién a su poblacién durante décadas. Nueva-
mente, incluso conun grantamano, estas ciudades usualmente
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Nuevo Desarrollo Urbano en la periferia de Tijuana, México.
Fotografia: Mayra Melgar Lépez.
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Vivienda con potencial de activacién en México.
Fotografia: Adriana Chavez.

alojaban a una clase media muy pequefia, por lo menos definida
entérminosdeeducacion,ingreso,ysalariosestables.

Con tasas de crecimiento poblacional tan extraordi-
narias y recursos limitados para infraestructura, muchos
problemas emergieron. Entre los mas significativos, podemos
mencionar las insuficientes oportunidades de empleo, la
escasez de viviendas, la desigualdad en las provisiones de
politicas sociales, la informalidad en la ocupacién del terreno,
que incluyé allanamientos, asi como también la marginalidad
socioeconémica y espacial. Muchos de estos problemas
socialesy politicos se intensificaron hacia finales de la década
de 1980, cuando los cambios macroeconémicos trajeron
nuevas presiones de competencia entre industrias nacionales.
Muchas empresas industriales cambiaron de un modelo de
sustitucion de importaciones a uno de manufactura dirigido
para la exportaciéon, aunque la transicion fue costosa y tomé
afios en dar frutos, lo que llevé a una crisis de deuda, cierres de
fabricasy presiones negativas sobre el intercambio extranjero.
Este panorama causé desempleo, inflacion y aumentos en los
precios de bienes importados, y afecté también los medios de
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subsistenciaurbanayelambiente general de lasciudades.

En términos de estructuras de clase, habia un grupo
grande de ciudadanos desempleados y subempleados en
pequenas negociaciones e informalidad laboral, un declive
de la clase trabajadora industrial con menor poder de compra,
una gran proporcion de empleados gubernamentales (que
podrian haberse considerado parte de la clase media, pero
que compartian afinidades electivas con trabajadores indus-
triales mas que con los sectores medios al estar organizados en
sindicatos) y una pequefa élite econémica, muchos de los que
estaban unidos con el apoyo nacional previo para el desarrollo
industrial.

Aun asi, podriamos mencionar un lado positivo de este
proceso (sise pudiese llamar “positivo”) en relacion alas conse-
cuencias politicas de estos problemas urbanos y macroeco-
némicos. Por un lado, la reduccién del empleo y las terribles
condicionesdevidallevaronalcuestionamientodelalegitimidad
del Estadoy se aliment6 una explosion de movimientos sociales
urbanos que pidieron la democracia, la responsabilidad y mas
respuestas por parte del Estado a los reclamos ciudadanos de
inclusion politica, equidad, y mejoramiento del servicio urbano.
Mientras estas actividades apuraron la caida de los regimenes
autoritarios, por otro lado los gobiernos que los reemplazaron
buscaron modelos y practicas de desarrollo alternativas, tanto
urbanascomonacionales.

Especificamente, la mayoria aceptaba una aproximacién
mas neoliberal a la economia y la gobernacioén en la década
de 1990, un cambio en la politica de la macroeconomia que
trajo un compromiso de fortalecer los mercados urbanos y la
democracia descentralizada a un nivel local. Estos cambios no
solo transfirieron la formulacién de politicas urbanas al &mbito
local. También, trajeron nuevas oportunidades para que las
autoridades locales impulsaran la inversion en el desarrollo de
una infraestructura urbana para servicios mas que meramente
en empleos o en industria, que habian sido preocupaciones
clavedelos Estadosnacionales.

IMPACTOS DELNEOLIBERALISMOENLASRELACIONES
ENTRE LAURBANIZACIONY ELDESARROLLO

Con el giro hacia el neoliberalismo, los gobiernos empezaron a
pensar en la construccion de ciudades de nuevas maneras que
pudieranfortalecerlaeconomianacionalatravésdeinversiones
en el entorno construidoy servicios por sobre laindustria. Estas
prioridades también eran predicadas bajo la suposicién de que
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mas politicas de mercado abierto ayudarian a crear una clase
mediamasgrande,y porlotanto,se estimulariaain maselcreci-
miento econdmico. Y de hecho, las estadisticas muestran que,
en la ultima década, América Latina ha registrado un aumento
enelnimerode hogaresde clase mediayunadisminuciénenel
nimerode pobres.

Estos cambios tuvieron implicancias directas para el creci-
mientoylanaturalezadelasciudades.Conuncuadromasgrande
declasesmedias,habiamasdemandadeservicioseinversiones
que proveyeran nuevas comodidadesy satisfacieran demandas
deocio;estoincluiavivienda, perotambién,comerciosyentrete-
nimiento. Esto se reflejé en la constitucién de nuevos suburbios
yenlarevitalizacionydesarrollode grandescentroscomerciales
en las Ultimas dos décadas. Sin embargo, estos cambios en la
ciudad no eran solamente el resultado de nuevas preferencias
de consumo. Fueron provocados tanto por la oferta como por
la demanda. La globalizacién econdémica significaba que las
finanzas y los servicios se habian convertido en unos de los
principales sectores de laeconomia-esto pasé globalmente, no
soloen AméricaLatina.

En este contexto, era mas probable que los inversionistas
del sector privado dirigieran su capital hacia servicios urbanos,
finanzasy actividades inmobiliarias, con énfasis en generar una
marca ciudad para demostrar su potencial de desarrollo. Con
esto en mente, ciudades importantes como Ciudad de México,
Rio de Janeiro, San Pablo y Buenos Aires empezaron a asumir
sus roles como nodos de comando y control en una economia
globalizante y comenzaron a construir paisajes urbanos mas
exclusivos parasenalizar su nuevo “estatus de ciudad global”.

Hoy en dia, las metropolis més grandes de América Latina
son modernas y econdmicamente dindmicas, con rascacielos
arquitecténicamente sofisticados y condominios cerrados que
podriancompetirconlosdecualquierciudadgrandede América
del Norte o Europa. Ademas de una arquitectura iconica, la
mayoria de las ciudades latinoamericanas ofrece un abanico
de nuevos desarrollos de vivienda suburbana dirigidos hacia
una clase media creciente, con autoridades gubernamentales
que obtienen beneficios politicos cuando los ciudadanos que
suefan con ser propietarios cumplen sus suenos. En la super-
ficie,entonces, todos estoscambiosenelentornoconstruidode
las ciudades latinoamericanas parecen sugerir que la Moder-
nidad,oel progresodeldesarrollo, hallegadofinalmente.
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NUEVOS DESAFIOSSOCIALES, ESPACIALESY DE
ENERGIAEN ELCONTEXTODELCRECIMIENTO
ECONOMICODIRIGIDO PORLAURBANIZACION

Sin embargo, estas transformaciones no han sido gratuitas ni
para los ciudadanos, ni para el sector publico, ni incluso para
los inversionistas comerciales que manejan estos desarrollos,
sin siquiera mencionar los costos para la ciudad misma. Estos
cambios han puesto presién sobre el entorno construido y
han generado nuevos patrones de uso del terreno urbano que
comen el terreno agricola en las periferias urbanas, de manera
tal que el entorno natural se convierte en concretoy se separan
aun mas los ricos de los pobres. De hecho, desde finales de la
década de 1990, e intensificandose en la primera década del
2000, las ciudades latinoamericanas empezaron a experi-
mentargradosde expansiénurbanainimaginablesenelpasado,
con una extension en el espacio causada no solamente por
el crecimiento poblacional y la disminucién de la agricultura,
sino también debido a la creciente aceptacion neoliberal de
los derechos de propiedad formales y al nuevo apoyo por parte
de los sectores publico-privados a la industria inmobiliaria
como principal impulsor de la economia. Se podria decir que,
en la América Latina contemporanea, continuamos viendo los
problemas de la “sobreurbanizacion”, pero mas probablemente
definida entérminos espaciales, que reflejan la expansion fisica
delasciudades porsobre unmerocrecimiento poblacional,mas
alladelascapacidadesde sustentabilidad del medioambiente.

Mientras el crecimiento de la poblacion en América Latina
se haestabilizadoenunatasaanual promediode 2,1%, las areas
urbanas se siguen expandiendo al doble o triple de esa tasa,
atribuible en gran medida al crecimiento de las clases medias
urbanas, que, es sabido, consumen mas tierra que los pobres,
muchas de ellas en viviendas unifamiliares en la periferia de la
ciudad,ycuyoconsumoagregadodeenergiadomésticatambién
esmuchomasaltoqueeldelasclasesbajas.Laextensidonurbana
ylaproliferaciondenuevosdesarrollossuburbanostambiénhan
incrementado la congestién de traficoy el tiempo de desplaza-
miento, que asuvezle ponen presion alasautoridades paraque
construyan mas infraestructura de transporte. Sin embargo,
dadas las restricciones fiscales en los cofres del Estado, estas
inversiones han sido realizadas en general en carreteras por
sobreeltransportepublico,loquealientaelusodeautosyelciclo
viciosode mas congestidnde transitoy méas polucion.

A pesar de esto, la extension de las ciudades no solo ha
producido una huella urbana mas grande. En combinacion con
elingresomasprescindibledelacreciente clase media,también
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ha afectado los patrones de consumo de las poblaciones
urbanas por el aumento de la demanda de agua, electricidad,
autos, y otros items de servicios que refuerzan la degradacién
ambiental. Todo esto esta pasando mientras recientes cambios
geotermales asociados con el cambio climatico han intensi-
ficado las preocupaciones ambientales, no solamente para
residentes pobres de asentamientos informales, que son
quienes tienen mas probabilidades de habitar areas ambiental-
mentevulnerables, sino paratodoslosresidentes urbanos.

Todos estos patrones sugieren una paradoja: asi como
paises como México estan desplazandose hacia una nueva
era econdmica con patrones de consumo mas similares a los
de Estados Unidos y Europa, estas transformaciones estan
ocurriendo en tiempos en los que preguntas sobre la degra-
dacién ambiental y el futuro energético estan sobre la mesa, y
cuando algunos estdn empezando a argumentar que estos
son poco sustentables. Es cierto que paises latinoamericanos
como México o Brasil no tienen las altas tasas de emisiones de
carbonodelosEstadosUnidosyotraseconomiasavanzadas.Sin
embargo, las tasas de México, particularmente en sus centros
urbanos, compiten con las de ciudades como Nueva York sin
tener los mismos ingresos per cépita. Esto significa que algo
mas esta conduciendo estas estadisticas agregadas, y quiero
proponerquelamaneraenqueestamosconstruyendolaciudad
latinoamericana es uno de esos factores. Dicho simplemente,
no se le ha prestado la suficiente atencion a la densificacién, a
las tipologias de vivienda, ni a las inversiones en infraestructura
quevanamanteneralasciudadescompactasy mas energética-
mente eficientes.

Entonces, spor qué estéd pasando esto, a pesar de que los
expertos concuerdan en que la densificacion tiene una alta
prioridadyqueesunallavealasustentabilidad futura? Unarazon
es que hay fuertes fuerzas partidistas detras de la preferencia
por la expansién urbana y no meros ciudadanos. Algunos de
estos patrones estan siendo conducidos porlasélites politicasy
econdmicas que se benefician delambiente urbano construido.
En efecto, aunque la neoliberalizaciéon de la economia (que
causa también la eliminacion del gjido, particularmente signifi-
cativo en México en términos de cambios de usos del terreno)
puede haber creado nuevas oportunidades para inversiones
urbanas, particularmente en viviendas y proyectos de edificios
comerciales, también ha transferido la responsabilidad para
permisos de viviendas y la provisién de servicios urbanos a
incontables municipalidades mas pequefias que no estan bien
equipadas paraproveer supervisionregulatoriay que dependen
fiscalmente de transferencias de ingresos desde los niveles
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Vivienda con potencial de activacion, México.
Fotografia: Juan Diego Izquierdo.

EL NEXO URBANIZACION-DESARROLLO 271



272

superioresdel Gobierno.

Como consecuencia, muchas autoridades locales
acomodan los deseos de los grupos inmobiliarios de construir
viviendas a cambio de ingresos de impuestos o la provisién de
infraestructura rudimentaria. Estos negocios ayudan a armar
el andamio de los presupuestos municipales, pero también
aumentan la expansién de las ciudades y la creciente huella
urbana. En México, este problema se ha exacerbado por el
compromiso de proveer més vivienda para los trabajadores
aptos para el crédito INFONAVIT. En términos de politica social,
no se puede criticar un programa gubernamental que promete
hacer realidad el suefio de los ciudadanos mas humildes de
ser propietarios. Sin embargo, como las autoridades federales
ofrecen incentivos para el sector privado para hacerse cargo
de viviendas de bajos ingresos, mas que la construccion de la
vivienda misma (como en el pasado), los grupos inmobiliarios
privados eligieron, comprensiblemente, ubicar sus casas en
terrenos maseconomicos, lejosdelaciudad.

Seguramente, México esté tratando de encontrar
soluciones a estos problemas y buscando nuevas maneras
de generar ciudades mas densas y estimular la vertica-
lidad mientras deja al sector privado tomar las riendas de la
producciondevivienda, pero es muydificilequilibrar las preten-
siones de sustentabilidad con las légicas del mercado de
terreno privado. No existen muchos sitios disponibles en areas
delaciudad que cuentanconbuenosserviciosyelaltocostodel
terreno en areas centrales disuade a los inmobiliarios de tratar
de construir vivienda asequible en ubicaciones mas densas.
Esta es precisamente la razén de que los productores de
vivienda en masa tipicamente elijan ubicaciones en la periferia,
areas sin una buena conectividad de transporte ni suficientes
servicios municipales. Ni los inmobiliarios ni las autoridades
municipales estan entusiasmados por pagar la infraestructura
quehariaestoslugares habitables,yaun menos, sustentables,y
estoesparticularmenteverdaderoenelcasodeinfraestructura
detransporte publico.

Todo esto significa que los ciudadanos que terminan en
estos lugares podran al principio pensar que obtendran un
beneficioporquefinalmentetendranlaposibilidaddeserpropie-
tarios. En sulugar, sinembargo, seguiran sufriendo -al igual que
elrestode los habitantes urbanos- porque estas areas terminan
aisladas y con malos niveles de servicios. Estas condiciones
han llevado a altas tasas de abandono, que usualmente invitan
a ocupantes y actividades violentas que expulsan alin mas a la
gente de estos lugares y llevan a la gran crisis hipotecaria que
desestabiliza la economia. Esta es otra paradoja: otra razén
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por la cual el Gobierno estaba tan entusiasmado con expandir
el programa de vivienda social era que tenia el potencial para
proveertrabajos enlaindustriade la construccidony para ayudar
alubricarlasruedasdelaeconomia.Perolosproblemassociales
y las fallas hipotecarias que resultaban de la ubicacién de la
vivienda en la periferia lejana de la ciudad han producido, por lo
contrario, unagotamientode laeconomia.

DELAVIVIENDAALAINFRAESTRUCTURA,DELA
INFRAESTRUCTURA ALAPLANIFICACION URBANA:
CONECTANDOLOSPUNTOS

Los problemas producidos por la produccién de vivienda
en masa no estan confinados a la economia del sector de la
vivienda. También, se relacionan directamente a la exclusion
socioespacial y del transporte. Ha habido poca coordinacién
interinstitucional entre las diferentes burocracias o entre las
agencias gubernamentales para asegurarse que los nuevos
desarrollos estuvieran ubicados en areas que contaran desde
un principio con servicios e infraestructura, particularmente,
cuando se trata de servicios de transporte y colegios, que, a
diferencia del agua, la electricidad y las calles, quedan fuera
delalcance de lasinmobiliarias que eligen construiren lugares
virgenes de la ciudad. Sin acceso al transporte, los ciudadanos
suelen encontrarse con que los costos cotidianos del despla-
zamiento pesan mas que los beneficios de ser propietarios, y
aveces, en el peor de los casos, esto lleva al abandono de las
viviendas. Hasta para los que mantienen sus casas a pesar de
los largos viajes, la calidad de la vida social es pobre porque
muchas viviendas quedan abandonadas durante el dia y
pueden dar al barrio la apariencia de un pueblo fantasma. En
estas condiciones, el desorden social y la violencia urbana es
comun,yseexplicaasiporgqué estos problemas son mayoresen
asentamientos urbanos social y econémicamente mas margi-
nales, donde la exposicion a males ambientalesy a la pobreza
crénica se han combinado con la informalidad y negligencia
paraproducir proyectosinmobiliariosenlosquereinalafaltade
ley. Podriaser utilmencionar que donde existe densidad devida
social-como se havisto recientemente en dreas centrales de la
Ciudadde México,luegodesurevitalizacidénydelarestauracion
de galpones previamente abandonados y otras propiedades-
tiendeahabermenosviolenciaycrimen.

Estos y otros problemas sociales que caracterizan la
periferia de las ciudades que crecen rapidamente en México
contrastan con el abanico de ganancias obvias vistas en otros
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sectores de la economia en afos recientes. La transicién al
neoliberalismo y a economias de libre mercado crea nuevas
oportunidades para que los inversionistas privados cuiden
sSus crecientes economias a través del desarrollo financiero,
de serviciosy proyectos inmobiliarios, incluso frente a la dismi-
nucion de la competitividad de las empresas industriales.
Pero lamentablemente, en el proceso, la mayoria de estos
constructores de ciudades han fallado en prestaratencionalos
problemas sociales y espaciales asociados con la expansién
urbana, hanignorado los progresivos riesgos asociados con la
vulnerabilidad ambientaly laviolenciay no hanlogrado avanzar
en la transformacion de la infraestructura urbana para hacer
quelaciudadfuncione méseficientey sustentablemente.

En el fondo, hay mdultiples externalidades negativas
asociadas con las dramaticas transformaciones en el uso de
la tierra generadas por la produccién de vivienda en masaen la
periferia urbana. Desde infraestructura inadecuada a degra-
dacion ambiental y expansidon descontrolada, las ciudades
que crecen demasiado rapido suelen provocar una multitud de
problemasquepersistenapesarde-yaveces,porconsecuencia
de- el aumento de ingreso acumulado de las clases medias y
sus nuevas viviendas urbanas, como también la transiciéon de la
naciéon de una economia puramente industrial a una economia
financieraycomercial.

Al comienzo de este ensayo, observamos que la sobre-ur-
banizaciéon ha impedido una prosperidad mas vibrante en el
pasado. Debemos ser conscientes de esta herencia cuando
miramos hacia el futuro. Los patrones actuales del urbanismo
seran social, espacial y econdmicamente insustentables y
llevaran a una nueva ronda de problemas insuperables. Si no
logramos construir ciudades con un enfoque novedoso en la
relacién entre su crecimiento econdémico y el nuevo desarrollo
urbano, las futuras generaciones sufriran. El desafio, entonces,
es usar lavivienda para producir patrones de urbanizacién que
puedan prevenir o mitigar los riesgos actuales -ya sean relacio-
nadosalambiente,alaviolencia,alapobrezapersistenteoaotras
vulnerabilidades. No hacerlo pondra a las ciudades latinoameri-
canasenelcaminohacialafaltade sustentabilidadenrelaciéna
laenergiaytambiénaotrostemas.

Involucrar planificadores urbanos en las decisiones sobre
la produccién y ubicacién de la vivienda puede efectivamente
ayudar a cada nivel del Estado a formular objetivos de mediano
y largo plazoy guiar el crecimiento urbano mas eficientemente
y de manera sustentable. Un enfoque sobre la produccion
de vivienda que tome en cuenta la infraestructura existente
e inversiones en servicios (dénde y cuando se llevaran a cabo,
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por ejemplo, en relacion a ajustes de fases) podria empezar a
alivianar la severatension financieraenlaque se encuentranlas
municipalidades, causada por la urbanizacion rapida y desor-
denada. En ausencia de tales medidas, seguiremos viendo
patrones de urbanizacién que consumen terrenos de tamafios
significativos per cépita y que generaran costos de instalacién
y mantenimiento de infraestructura mas grandes extendidos
al agua, al tratamiento de aguas servidas, a las redes de electri-
cidad que deben extenderse a lo largo de grandes distancias
para alcanzar proyectos inmobiliarios periféricos y menos
densos. Para suplir las necesidades e implementar politicas
necesarias en nuevas areas, como la recoleccion de basura, se
requeriran mas gastos por parte del sector publico, muchos de
los cuales estan porsobre elalcance de las autoridades locales,
aquienesseleshan confiado estasobligaciones.

REPENSANDOLAVIVIENDA: UNNUEVO PARADIGMA
DELPENSAMIENTO PARALAACCION FUTURADE
LAPLANIFICACION URBANA

Entonces, ;qué hacer? Por un lado, involucrar planificadores
urbanos en el monitoreo y la regulaciéon de la produccion
de vivienda hard mas probable que las decisiones sobre la
construccion estén conectadas a la infraestructura existente
de maneras que ayudaran a crear urbanismo mas eficiente
y sustentable. La vivienda planificada, compacta y densa
reforzara arreglos espaciales eficientes que, a la vez, podran
reducir las inversiones capitales iniciales en infraestructura
y también los costos de operacion y mantenimiento. Estas
decisiones hardn mucho para generar un fundamento
econdmico para inversiones de vivienda sabias, que puedan
ser definidas como inversiones que crean un valor urbano y
no meramente valor de vivienda. El valor urbano se genera
cuando las ganancias econdémicas, sociales y de estilo de
vida asociadas con la inversion en la vivienda se agregan al
barrio extendido y hasta a la ciudad entera, y no meramente al
compradorovendedorindividualdelacasa.Producirestevalor
requiere profesionalesentrenados conlavoluntadycapacidad
de evaluar el contextoyla ubicacion del edificio de vivienda, no
meramente su construccion y costos hipotecarios. También,
necesita un nuevo modo de pensar: no solamente sobre la
planificacion urbanay la relacién entre la vivienday la infraes-
tructura, sinotambién sobre el significadoy el rol de lavivienda
en si, particularmente, entre los profesionales de lavivienda en
elsectorpublicoyel privado.
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Con respecto al primer tema, los profesionales que estan
acargoyque manejan laindustriade lavivienda debentenerla
voluntaddehacerlonecesariopararevertirelordendelaspriori-
dades deinversiéon. Envez de darle luz verde a la construccién
de mas viviendas y desde ahi esperar a que lleguen el trans-
porte y la infraestructura social para crear habitabilidad, las
agencias gubernamentales de cada nivel deben priorizar las
inversiones de infraestructura de tal manera que conecten la
producciény oferta para crear entornos socialmente vibrantes
y bien conectados. Desde luego, esto es mas facil de decirque
de hacer. Lalogicatemporal retrégradatiene unalarga historia
en paises como Méxicoy en el resto de América Latina, como
consecuencia del crecimiento de asentamientos informales
quereforzabanunalégicadelaofertaenlaquelasautoridades
trataron de remediar los huecos infraestructurales generados
por la proliferacion de vivienda construida por los mismos
usuarios, pero a posteriori. Sorprendentemente, eso si, este
mismo esquema prevalece hasta en la vivienda formal. Algo
de esto se debe ala l6gica ordenadora fragmentada de gober-
nacién en el sector urbano. Agencias federales, estatales y
otros tipos de agencias estdn demasiadas veces institucio-
nalmente separadas entre si, particularmente con respecto a
la produccion, el monitoreoy el financiamiento de la vivienda.
En el sector hay un alto numero de agencias y mandates
que compiten y se superponen al invertir en vivienda, o
bien, infraestructura urbanay uso del terreno. Sin embargo,
raramente se abordan ambos en simultdeno y en las tres
escalas de gobernacion. Cambiar estas relaciones fragmen-
tadas es una prioridad si el desarrollo de la infraestructurava
aguiarantesqueresponderalaproducciéndelavivienda;asi,
las ciudades se construirdn mas sustentablemente.

Eso si, ya que las reformas institucionales de tal magnitud
son aspiraciones a largo plazo que seran politicamente
controversiales y podrian tomar décadas, los planificadores
urbanos deberan mirar hacia otra parte en busca de nuevos
pensamientos para marcar una diferencia en el corto plazo.
En este caso, quienes vean la importancia de las ciudades y
la prosperidad econémica nacional deberan trabajar juntos
para cambiar la manera en la que los planificadores urbanos,
los inmobiliarios y los profesionales de la industria de la
construccion piensan sobre la vivienda. La mayoria han sido
entrenados para considerar la vivienda como un objeto -un
refugio que protege contra los elementos; una tipologia de
la habitacion que minimiza los costos de la construccion y
maximiza la facilidad de su uso; o una forma construida cuya
materialidad encarniza una confluencia entre los recursos
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disponibles, el ingenio de disefno, el deseo del consumidor
y las dindmicas del mercado. Sin embargo, algunos de los
experimentos de vivienda mas inspirados, tanto del pasado
como del presente, han sido producidos por los que concep-
tualizan la vivienda como sujeto: concebido como constructo
material capaz de generar nuevos arreglos sociales, producir
geografias espaciales alternativas y transformar los paisajes
urbanos, capaces de generar un urbanismo mas vibrantey, asi,
nuevas posibilidades de creacion de valor urbano. Una manera
de reconocer las dimensiones subjetivas de la vivienda es
conceptualizar laforma construida de una casaentérminosde
su poder como agente, o mejor dicho, ver la vivienda bajo la luz
del potencial de activar su valor social y econémico. Para mejor
o peor, cualquier tipologia de vivienda va a estructurar la vida
cotidiana de sus habitantes, mientras también establece un
contexto socio-espacial en el que estan aisladas o integradas
con otros habitantes de la ciudad. En sus nuevas configura-
ciones sociales a través de las varias formas de edificios y sus
ubicaciones particulares, las casas hacen mucho méas que
ofrecer refugio. Afectan las relaciones sociales que ocurren
enintercambios cotidianos dentrode un hogar, un barrio,o una
ciudad. Alpensarmasalla delacasacomo mero objeto e identi-
ficar su impacto sobre los mundos exteriores a su alrededor,
los planificadores urbanos, inmobiliarios y constructores de
viviendas encontrardn nuevas maneras de innovar laformay la
funciondelavivienday no solodel modoinverso.

Reconociendo que los limites que separan las actividades
de dentro y fuera de la casa son permeables y a veces artifi-
cialmente construidas, se llegaré lejos en la liberacién de un
amplio rango de profesionales de cualquier proclividad, para
que se trate a la vivienda no solamente como un objeto. Con el
conocimiento de que la vivienda sirve como elemento estruc-
turante fundacional en la produccién de un mejor urbanismoy
un entorno social econdmicamente mas activo, la tarea entre
manos es focalizarse mas explicitamente en el potencial de
la activacién de la vivienda y preguntarse qué nuevos tipos de
relaciones socioespaciales, econémicas o incluso politicas
producira una inversién en la vivienda, a qué escalay con qué
impactos sobre el futurode las ciudades.
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Mas de 198 millones de personas y aproximadamente 58
millones de viviendas han sido afectadas por desastres socio-
naturales en América Latinay el Caribe (ALC) en los ultimos 20
afnos,’ con mas de un 35% afectado por eventos del tipo hidro-
l6gico, inundaciones y tormentas. La regién cuenta con un alto
grado de vulnerabilidad ante desastres naturales debido a los
altosindices de urbanizacion en areasvulnerables. Es relevante
considerar que los residentes de asentamientos informales,
donde casiunade cada cuatro personasvive (ONU-Habitat), son
elgrupomasvulnerableyfuertemente afectado ante desastres.

DESASTRES* EN AMERICA LATINA Y EL CARIBE

Periodo N° Viviendas** N° Afectados N° Muertes Costo en Darios (USD)
1990 - 1994 1.389.094 5.278.557 4.826 95.703.085
1995 - 1999 2.896.031 11.004.918 37.083 82.055.926
2000 - 2004 5.573.260 32.518.692 10.183 102.730.572
2005 - 2009 8.557.551 20.007.217 7.413 253.929.761
2010-2014 5.265.057 108.784.356 229.950 226.437.344
2015-2017 28.627.462 21.178.387 3.637 342.226.510

TOTAL 52.308.454 198.772.127 292.992 1.103.083.198

DESASTRES POR INUNDACIONES Y TORMENTAS EN AMERICA LATINA Y EL CARIBE

Periodo N° Viviendas** N° Afectados N° Muertes Costo en Dafios (USD)
1990 - 1994 1.102.899 4.191.017 245 3.865.985
1995 - 1999 1.451.480 5.515.624 32.172 15.896.550
2000 - 2004 2.808.619 10.672.753 7.963 12.812.5627
2005 - 2009 4.264.082 16.203.512 3.038 12.265.021
2010-2014 3.083.378 11.716.835 3.379 9.165.844
2015-2017 5.383.059 20.455.623 1.5626 105.378.510

TOTAL 18.093.517 68.755.364 50.233 159.384.437

* Se considera la clasificacion de desastres segiin EM-DAT incluyendo: terremotos, inundaciones, tormentas,
erupciones volcanicas, derrumbes y deslizamientos de tierra y eventos de temperatura extrema.
** Célculo a partir de afectados considerando 3,8 personas por hogar acorde al promedio ALC CEPAL 2018.

Fuente: EM-DAT, The Emergency Events Database-Université Catholique de Louvain (JCL) - CRED, D. Guha-Sapir.
Recuperado de www.emdat.be el 19/07/2018 (Brussels, Belgium).

Si consideramos que el aumento del nivel del mar y el calen-
tamiento de los océanos puede exacerbar las inundaciones,
la erosion, y otros peligros costeros,? es relevante pensar
en estrategias de adaptacién para las ciudades costeras
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Viviendas subsidiadas por la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI).

Fotografia: Alfonso Serrano (Habvita).

en ALC, que alojan alrededor de 35 millones de personas,?
afectadas ademas por el aumento en recurrencia y severidad
de fendmenos regionales como El Nifio y en la intensidad y
frecuencia de huracanes, que afectan especialmente al Caribe
y zonas costeras del Atlantico Norte.* En esta region, destaca
la alta vulnerabilidad de los Pequefios Estados Insulares en
Desarrollo® (SmallIsland Developing States, SIDS), que cuentan
con altos indices de erosién y exposicidn poblacional a zonas
costerasdebajaelevacion.Porejemplo, el 82,8%delapoblacién
delasIslas Bahamasvive en zonas costeras de baja altitud. En el
caso de Brasil, se reconoce un menor porcentaje de poblaciéon
expuesta (6,8%), pero los nUmeros absolutos son significativos:
13,5 millones de residentes viven en zonas costeras de baja
elevacion.®

Ante estos desafios globales, ;como podria contribuir la
vivienda a incrementar la resiliencia en ciudades costeras y
evitar impactos sobre los sistemas humanos y ecosistemas y
grandes pérdidas econdmicas? Este articulo responde a esta
pregunta desde tres perspectivas: 1) optar por un desarrollo

REFLEXIONES



costero resiliente, 2) implementar proyectos de vivienda social
en base a estructuras palafiticas, y 3) posicionar resiliencia en
planes urbanosy politicas habitacionales.

OPTARPORUN DESARROLLO COSTERORESILIENTE

En las ultimas décadas, el financiamiento de proyectos
asociados a la adaptacion al cambio climatico en ciudades
costeras hasidoderelevancia para Gobiernoslocales,agencias
nacionalesyorganismosinternacionales.Importantesesfuerzos
emergierondelgirodelurbanismo haciala “planificaciénverde”
promovidaporvariasasociacionesdeciudadesyacuerdosinter-
nacionales como el Informe de la Comision Brundtland (1987)y
la Nueva Agenda Urbana de Habitat I1l (2016). El enfoque fue el
desarrolloecondémicoysurolenlaprotecciondelaseconomias,
dado que la erosiény las inundaciones pueden causar dafios a
infraestructura (electricidad, saneamiento, transporte, etc.) y
limitarelcomercioportuario.” Actualmente, existe unacreciente
literatura de economias oceanicas que reconoce el incremento
de empleos en los sectores de la construccion, las telecomuni-
cacionesylaproducciénde cultivoscombinados.®

La planificacion e implementaciéon de ciudades resilientes
es un desafio que implica la minimizacién de desastres a través
del mejoramiento de servicios y una infraestructura adecuada
para viviendas y barrios, asi como la creacién de capacidades
locales e instituciones para la gestién urbana y de riesgo, una
oportunidad parael desarrollosustentable.®

Enelcasodelasareascosteras,laconsolidaciéndeproyectos
habitacionalesenzonasderiesgodeinundaciondesafialaplani-
ficacionurbanaydemanda contemplarevaluacionesderiesgos
paradeterminar la aplicabilidad de proyectos de adaptacién. En
cuantoaacciones, sedefinentresestrategiasprincipalesparala
adaptaciondeinfraestructuracriticayresidencial:la proteccion,
elretiroplanificadoyelreacondicionamiento. '°

La proteccidon corresponde a acciones de ingenieria que
reducen los impactos, clasificadas como “suaves” o “duras”
segunsumagnitud.Porejemplo,laimplementaciéndeespacios
publicos inundables, areas verdes, drenaje y soluciones de
escala comunitaria serian consideradas suaves, mientras que
laimplementacién de muros de contencidn o rompeolas repre-
sentan acciones duras. El retiro planificado significa alejarse
de las areas de riesgo y minimizar los impactos humanos a
través de medidas de planificacion del uso del sueloy el control
del desarrollo. Un ejemplo claro es el uso de proyecciones del
aumento de nivel del mar como un factor en la autorizacion de
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Las Trojas de Cataca,
Colombia.
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permisos de construccion y zonificacién urbana. En algunos
casos, esta medida genera areas de prohibiciéon que implican
el desplazamiento de comunidades, y es porestounaaccionde
altoimpacto que significa,en muchos casos, lapérdidadetejido
social y redes de apoyo, lo que incrementa la vulnerabilidad en
las poblaciones afectadas.
Finalmente,lasmedidasdereacondicionamientominimizan
los impactos ajustando los usos de la zona costera, utilizando
sistemasdealertatempranayevacuaciéon,organizando seguros
contra riesgos y aumentando la resistencia a las inundaciones.
Un ejemplo de estrategia para incrementar la resistencia a
inundacioneseslaelevaciéndeinfraestructuracriticaytambién
devivienda. Después de la devastacidn de los huracanes Irmay
Maria, varias naciones en el Caribe estan desarrollando normas
queobligaranlaconstrucciéndenuevasviviendaselevadaspara
enfrentarinundaciones. Estasmedidashansidoelfocodevarios
debates acerca de codigos de construccion y adaptabilidad
climética. Hay donantes, como la Organizaciéon Panamericana
de la Salud (OPS), que financian nuevos hospitales solo si la
planta esté elevada al menos un metro porencimade los niveles
de inundaciéon maximos previstos.'' Igualmente, hay nuevas
iniciativas para elevar vivienda mediante el uso de estructuras
palafiticas, que han sido implementadas a lo largo del tiempo
en diferentes culturas para dar sustento a viviendas, espacios
publicos,zonasdetrabajoydesarrollode oficios, entre otras.

IMPLEMENTACION DE PROYECTOS DE VIVIENDA
SOCIALEN BASE AESTRUCTURAS PALAFITICAS

Las estructuras palafiticas emplazadas en medios lacustres o
deborde costeroleshanpermitidoalascomunidades mantener
unaconvivenciaconcuerposdeaguay mareasydesarrollarsus
culturasyestilosdevida. En AméricaLatinayel Caribe,destacan
los casos de Iquitos, en Perd, Belém, en Brasil, Chiloé y Caleta
Tortelen Chiley Tumacoylas Trojas de Cataca, también llamada
la Nueva Venecia, en Colombia. La utilizacion de estructuras
palafiticas puede considerarse una estrategia de desarrollo
localbasadaencaracteristicas propias delageografiayelclima,
y unareferencia de adaptacion desde la arquitectura paratrans-
feriraldesarrollode ciudadesresilientes.

Por otra parte, los barrios configurados en torno a palafitos
son, en muchos casos, el resultado de emplazamientos infor-
males de poblaciones vulnerables. Esto lleva a la consolidacion
deasentamientosconunaltonivelde precariedadenelaccesoa
serviciossanitarios,condicionesdehacinamientoyaltosindices
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Palafitos en Tumaco, Colombia.
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Vivienda tipo Palafito.
Tumbes, Chile.

Edificio Dichato Playa.
Dichato, Chile.

Vivienda Social Palafitica.
Campeche, México.

Vivienda Social Palafitica.
Campeche, México.
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de pobreza. El emplazamiento de barrios palafiticos en areas
vulnerables ainundaciones, erosién u otras amenazas, sumado
alaautoconstruccion, resultaenasentamientos fragiles que, asi
comosurgenycrecen,desaparecen. '

A partir de las experiencias de barrios palafiticos y sus
estructuras vernaculas basadas en asentamientos informales,
se puede reconocer la oportunidad de trasladar criterios de
adaptacionylabusquedadeestrategiasparaconstruirciudades
costerasresilientes.Enestaperspectiva,unaseriedeprogramas
y proyectos gubernamentales ha implementado estrategias
de adaptacion basadas en estructuras elevadas o palafiticas;
desde la elevacidn de infraestructura sanitaria y eléctrica hasta
hospitalesyconjuntosdeviviendaque hansidoreestructurados
para evitar el desplazamiento de poblacién e incrementar la
proteccidondeareasvulnerables.

El proyecto “viviendas tipo palafito”,'’®* desarrollado en
Chile bajo el Programa de Reconstrucciéon Post Terremoto y
Tsunami del aino 2010 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
esunejemplodeadaptaciondeviviendasocialenzonasurbanas
costeras. El proyecto considera 180 viviendas unifamiliares
que representan ladecision de permanecer en el borde costero
por parte de las familias afectadas por el tsunami, que a su vez
participaron de talleres asociados a sudisefo. El costo de estas
viviendassocialesesdeaproximadamente USD 25.000,superior
al costo tradicional, ya que cuentan con estructuras sismo-y
tsunami-resistentes, en este caso, sin costo para las familias ya
que previamente eran beneficiarios de vivienda social. Adicio-
nalmente, bajo la iniciativa de reconstruccion, se lleva a cabo el
proyecto “Dichato Playa”,'* que cuenta con 88 departamentosy
una estrategia similar para proyectos de “vivienda palafito”, que
estructuran el primer nivel parausos de menorimpacto.

A su vez, en México, se han implementado proyectos de
vivienda social palafitica en diferentes municipios y areas
rurales. El municipio de Campeche, actualmente, desarrolla un
proyecto de 100 viviendas palafiticas que buscan evitar dahos
por desbordes del Rio Palizada. El costo unitario aproximado de
estas unidades es de USD 8.421, con un subsidio del 91% para
las familias. Al mismo tiempo, el Municipio de Jonuta, Tabasco,
bajo el programa “Casa Amiga”, desarrollé 18 viviendas palafi-
ticas completadas en el aino 2016 para evitar dafios por preci-
pitaciones, inundaciones y desbordes del rio Usumacinta. Las
viviendas cuentan con equipamiento para filtrar, potabilizar y
almacenaragua,loque permite unamayorresilienciaencasode
eventos climaticos. El financiamiento de estas unidades se llevd
a cabo a través de una alianza entre el municipio, la Comisién
Nacional de Vivienda (CONAVI), la empresa Fomento Social
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Jonuta, México.

Vivienda Social Palafitica.

Citibanamexyunaportedelasfamilias beneficiadas.'

A partir del reconocimiento de la diversidad cultural de
los residentes y de las caracteristicas propias de la vivienda,
se puede decir que no todos los palafitos son iguales. Por su
parte, el Banco Interamericano de Desarrollo ha apoyado y
financiado programas de vivienda social en comunidades
indigenas, especificamente en Guyana, donde se han imple-
mentado técnicas de construcciéon palafitica en areas
de riesgo de inundacién. EI Guyana Second-Low Income
Settlement Programme (GY L1019) financié que las autori-
dades guyanesastrabajaran junto con los consejosindigenas
(“village councils”) para desarrollar estandares oficiales de
vivienda social palafitica y construir luego unas 400 casas
nuevas. Se cred un nuevo disefio que reserva espacio en el
primer piso para almacenamiento y que también permite la
ventilacion del nivel superior. El techo fomenta la cosecha de
aguadelluviayelsecadodelpantradicional deyuca.

A partir de los casos mencionados, se puede reconocer el
fuerte simbolismo de la vivienda palafitica como respuesta al
cambioclimaticoyal déficitdevivienda.

UNAMIRADAALFUTURO: POSICIONARLARESILIENCIA
ENPLANES URBANOSY POLITICAS HABITACIONALES

Las proyecciones climaticas para los préoximos afnos afectaran
ampliamente la regién, por lo que es prioritario invertir en el
desarrollo de ciudades resilientes mediante el disefioylaimple-
mentacion de medidas de adaptaciéon al cambio climatico. En

VIVIENDA RESILIENTE Y LA NUEVA AGENDA URBANA AZUL



Vivienda Social Palafitica.
Jonuta, México.
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esta linea, se reconoce el compromiso de instituciones inter-
nacionales, como el BID, de combatir el cambio climéaticoy de
mejorarbarrios. ¢

El foco en vivienda social y poblaciones vulnerables es
critico para lograr este objetivo, pero no es suficiente. Dado el
nivel de vulnerabilidad de la regidn, seria importante actuar en
unaescalamayorparaconstruirresilienciayadoptarunenfoque
azul en planeacion urbana. De esta forma, asi como desde
la ecologia se promovian corredores verdes (“green belts"),
deberiamos promover “corredores azules” para conservar
los recursos hidricos de las ciudades, conectar espacios
publicos frente al mary restringir el desarrollo en areas vulne-
rables a inundaciones. Algunas ciudades ya estan aplicando
este enfoque holistico para la renovacion de bordes costeros
urbanos, enfrentdndose también al desafio del incremento de
valor en propiedades en zonas costeras de mayor elevaciéon o
quehansidointervenidasconlaincorporaciondenuevainfraes-
tructura, lo que impacta el mercado de vivienda y, en muchos
casos, causa desplazamiento de poblaciones vulnerablesy, en
algunasocasiones, genera “gentrificacion climatica costera”.'”

De estaforma, al nivel de gobiernos localesy ciudades, uno
delos grandes desafios esincrementar la capacidad adaptativa
para reducir dafios, manejar periodos de recuperacion, contar
coninformacién actualizada sobre zonas costerasy efectuarun
reconocimientode areasy poblaciones de mayorvulnerabilidad
ante riesgos costeros. El fortalecimiento de instituciones de
gobernanzacosteraescritico paraeste objetivo;eneste sentido,
la Unidad de Gobernanza Costera (Coastal Zone Management
Unit,CZMU)del Gobiernode Barbadosesunejemploqueilustra
laimportancia de capacitar profesionales en gestion costeraen
ciudades. Esta unidad cuenta con un rol activo desde la imple-
mentacion de intervenciones fisicas hasta la revision de requi-
sitos de drenaje, zonas de amortiguamiento, restricciones y
regulaciones enconjunto con las oficinas de desarrolloy planifi-
cacion.’® Asuvez,CZMUfinanciaydesarrollacampafiasdedivul-
gacion con el fin de educar y construir apoyo entre diferentes
actoresy comunidadesy crear asi conciencia sobre el aumento
deniveldelmarylaimportanciadelagestion costera.

Afortunadamente, estamos pasando por un periodo en
el que hemos visto una disminucién de la brecha entre temas
de medio ambiente y de vivienda y un auge de la colaboracién
interinstitucional entre los “ministerios de agua”, por un lado, y
los “ministerios de tierra” y ordenamiento territorial por el otro.
Incluso en los paises menos expuestos como Paraguay, hay un
reconocimiento de la necesidad de incorporar a las politicas
habitacionales elementos que incentiven la implementacién
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de estrategias de adaptacion en diversas escalas. Su Politica
Nacional de la Vivienda y el Habitat “reconoce la necesidad de
aplicar las estrategias de mitigacién y adaptacion al cambio
climatico y de reduccion de riesgos por desastres, en todas
las soluciones habitacionales que se planteen, y en todas las
ciudades y comunidades donde se intervenga™'® Ahora es el
momentodeelevarlaresilienciaenpoliticashabitacionalesenla
region,crearelimpulsoy producir resultados duraderos.
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ELREZAGOHABITACIONALEN
AMERICALATINAY ELCARIBE

América Latina y el Caribe es una de las regiones mas urbani-
zadas, pero menos densas del planeta, con un alto rezago habita-
cionaly baja calidad salarial, asi como con un bono demogréfico
que demandara mas soluciones de vivienda. Méas del 80%' de la
poblacién vive en zonas urbanas y se prevé que en el 2050 sera
el 90%, sin programas claros de subsidio y financiamiento que
promuevan soluciones de vivienda digna, especialmente para
familias de bajos ingresos, trabajadores informales, minorias y
migrantes.

La regién ahorra entre 10y 15 puntos? porcentuales del PBI
menos que paises emergentes de Asiamas dinamicos, porloque
no existen recursos suficientes para el financiamiento y subsidio
a soluciones de vivienda. Ademas, el mercado financiero tiene
poca penetracion. Elahorro no se destina a proyectos de mejora-
miento o vivienda y los inversionistas institucionales invierten
pocoenelsectorde edificacidn residencial.

Tampoco existe una plataforma de indicadores de rezago
devivienda en laregién, pero se sabe que el déficit cuantitativoy
sobre todo cualitativo de vivienda es muy alto, derivado de la baja
calidad salarial de las familias; estas carencias se encuentran en
sectores informales de la economia.? Asimismo, a este déficit
se le suma la formacién anual de hogares de las familias y los
fendmenos de migraciénimportantes delaregion.

LA PROBLEMATICA EN MATERIA DE RESTRICCIONES
FISCALES, CAPACIDAD DEPAGOYRIESGOY
NECESIDADES DESOLUCIONES ALAVIVIENDA

Laprobleméaticadelaregiénde AméricaLatinayel Caribeesque
lamayor parte del déficit habitacional se encuentra en personas
de bajos ingresos y que concentran su actividad productiva en
la informalidad.* En ese sentido, los Gobiernos han promovido
esquemas de subsidio para apoyar la asequibilidad de la
vivienda. Sin embargo, no existen recursos fiscales suficientes
que abatan el rezago habitacional actual y potencial, motivo por
el cual es de suma importancia canalizar recursos del sector
privadonacionalyextranjeroalaatenciéndelasnecesidadesde
viviendaenlaregion.

El rezago habitacional se puede dividir en déficit cualitativo
y cuantitativo. A su vez, las personas en esta situacion pueden
estaren hacinamiento, tener soluciones de vivienda precarias o
bien no contar con ninguna solucion de vivienda. Es importante
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definir el tipo de déficit que se tiene para determinar el tipo de
solucion queatenderadichorezago. Acontinuacion, se muestra
eltipo de rezago por paisen América Latinay el Caribe:

DEFICITS DE VIVIENDA URBANA EN AMERICA LATINA Y EL CARIBE 2009 (% de hogares)

PAIS Déficit cuantitativo Déficit cualitativo Porcentaje en déficit
de vivienda
ARGENTINA 5 27 32
BOLIVIA 30 34 64
BRASIL 6 25 31
CHILE 3 16 19
COLOMBIA 9 19 28
COSTA RICA 2 10 12
EL SALVADOR 8 41 49
ECUADOR 10 31 41
GUATEMALA 11 46 57
HONDURAS 2 41 43
MEXICO 2 26 28
NICARAGUA 12 58 70
PANAMA 8 29 37
PERU 14 46 60
PARAGUAY 3 36 39
REPUBLICA DOMINICANA 3 32 35
URUGUAY 0 25 25
VENEZUELA 8 20 28
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Normalmente, un déficit por hacinamiento o por vivienda
en condiciones precarias se puede solucionar a través de
programas de mejoramiento de vivienda, autoproduccion o
vivienda progresiva; este tipo de carencia se define como déficit
cualitativo. A su vez, las personas que no cuentan con una
solucién de vivienda atienden sus necesidades con vivienda
en renta, autoproduccidn, vivienda progresiva y adquisicion de
vivienda nueva o usada; esto se define como déficit cuantitativo.

Dado que el rezago habitacional de la regién se encuentra
en familias de bajos ingresos y con poco ingreso personal
disponible,® se requiere desarrollar un mercado financiero que
acompaie a los subsidios de los Gobiernos para promover

REFLEXIONES




la asequibilidad de las soluciones de vivienda. En el caso de la
atencion al déficit cualitativo, se necesita desarrollar productos
de microfinanciamiento de mediano y corto plazo con inter-
mediarios financieros capaces de trabajar con familias que
provengan principalmente de la informalidad. Por otra parte,
se requiere un mercado mas sofisticado a largo plazo para la
atencion del déficit cuantitativo, capaz de atender tanto el finan-
ciamiento a los constructores de vivienda para la venta o renta
asequible,como a los potenciales compradores con hipotecas,
garantias y seguros de crédito a la vivienda que promuevan la
asequibilidad.

La experiencia internacional demuestra que existe una
correlacién positiva en el abatimiento del rezago habitacional
en paises que han desarrollado mas sofisticacion en temas de
financiamiento a la vivienda y con una mayor penetraciéon de
financiamientoalaviviendaen proporciénconsuPBIl.Asimismo,
paises como Chile®y México,” con mercados de financiamiento
alavivienda de medianoy largo plazo desarrollados, presentan
un menor riesgo de asentamientos informales derivado de la
alta penetracion de productos de financiamiento a la vivienda.
Por el contrario, paises con poco desarrollo en el mercado de
financiamiento al sector han incrementado de manera drastica
dichos asentamientos.®

LA NECESIDAD DE RECURSOS PRIVADOS
NACIONALESY EXTRANJEROS PARAATENDERCON
FINANCIAMIENTO ALAS SOLUCIONES DE VIVIENDA

Es de total trascendencia canalizar los recursos privados
nacionales y extranjeros para acompafiar a los Gobiernos en la
atencion de las soluciones de vivienda. Sin embargo, se requiere
que los Gobiernos promuevan que este sector sea atractivo para
los inversionistas a través de la construccion de los siguientes
pilares:

a) Transparencia: contar con sistemas nacionales de indica-
dores e informacién de vivienda en linea que revelen a todos
los actores del mercado la informacién de las soluciones de
vivienda a nivel nacional con el fin de agilizary transparentar los
procesos constructivos y de calidad de las viviendas y proveer
informacioén critica para la toma de decisiones y el diseno de
nuevos productos de financiamientoy subsidio.

b) Rentabilidad: productos de financiamiento que apalanquen
recursos invertidos en el sector e incrementen los retornos de
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los proyectos y seguros de crédito o microfinanciamiento a la
vivienda; garantias de primera pérdida que reduzcan las proba-
bilidades de incumplimiento o la severidad de la pérdida de los
proyectos de financiamiento.

c) Reduccién de barreras de entrada y salida: politicas nacio-
nales en materia de vivienda que promuevan “piso parejo” y
apoyen tanto a pequefios como a medianos inversionistas
a poder entrar y salir con recursos de financiamiento en el
mercado devivienda.

d) Certidumbre: los Gobiernos deben promover certidumbre
en términos de libre entrada y salida de capitales, mercados de
financiamiento de largo plazo con poca volatilidad en las tasas
definanciamiento, inflaciénytipode cambio. Asimismo,sedebe
tener claridad acerca de programas de subsidio y apoyo a la
vivienday que estos, preferentemente, tengan estabilidad en el
tiempo.

DISENO DE PRODUCTOS DE FINANCIAMIENTO
QUE CANALICEN RECURSOS PRIVADOS AL
SECTORVIVIENDA

El mercado financiero puede ser el vinculo entre los inversio-
nistas nacionales y extranjeros interesados en invertir en el
mediano y largo plazo en el sector de la vivienda, por un lado, y
los constructoresy demandantes de soluciones de vivienda, por
elotro.

Para desarrollar un mercado profundo de financiamiento
a la vivienda, en cada pais de la region de América Latina se
requiere, entonces:

a) desarrollar un mercado de inversionistas institucionales
nacionalesy extranjeros de medianoy largo plazo que inviertan
recurrentemente en el sector;

b) contar con bancos de desarrollo gubernamentales que se
dediquen al financiamiento o sirvan de garantes en el sector
vivienda;

c)desarrollar mecanismos de financiamiento relacionadosalos
perfiles de riesgo y plazo considerando si se atendera el déficit

cuantitativo o cualitativo del pais en cuestion;

d)participaciénactivadeintermediariosfinancieros capacesde
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financiar la ofertay demanda de vivienda (bancos comerciales,
microfinancieras, aseguradoras de créditoalavivienda, etc.);

e)unabolsadevalores paraaccederalgran publicoinversionista;

f) superintendencias de bancos, mercado de valores y fondos
de pensiones con regulacién prudencial en materia de vivienda
para protegeralosfondeadores de este mercado.

a) Desarrollar un mercado de inversionistas institucionales
nacionalesyextranjeros

Dado que el rezago habitacional en la regién se encuentra
mayormente en familias de bajos ingresos y que no existen
suficientes recursos para atender a todas las familias por parte
delsector publico, resultaimperante obtener financiamiento de
inversionistas con horizonte de inversiénalargo plazo.

Paises como Chile, México,® Alemania'y Estados Unidos,"
entreotros,handesarrolladotransformacionesensusfondosde
pensiones, compafias aseguradorasy sociedades de inversion
para que sean ellas, a través de diferentes instrumentos finan-
cieros, lasquefinancientantolaconstrucciéncomolademanda
de soluciones devivienda.

b) Contar con bancos de desarrollo gubernamentales que se
dediquen al financiamiento o sirvan de garantes en el sector
vivienda

Con el fin de propiciar el acceso a la vivienda con productos de
financiamiento, algunos paises han creado bancos guberna-
mentales de desarrollo especializados en este sector. Dichas
instituciones otorgan créditos, seguros de crédito a la vivienda
y garantias que promueven la construccién y adquisiciéon de
viviendas deinterés socialy medio preferentemente.

Asimismo, existen otras organizaciones con participacién
publico-privada que han sido desarrolladas con el objeto de
que, con aportes obrero-patronales, las familias tengan acceso
a fuentes de financiamiento de largo plazo para solucionar
sus necesidades de vivienda. El caso mas exitoso ha sido el
INFONAVIT en México, cuya funcién principal es proporcionar
a los trabajadores créditos hipotecarios y no hipotecarios
relacionados con la vivienda, asi como obtener rendimientos
de los ahorros de pension de jubilacion del Fondo Nacional de
Pensiones.'
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c) Desarrollar mecanismos de financiamiento de acuerdo a
los perfiles de riesgo y plazo considerando si se atendera el
déficit cuantitativo o cualitativo del pais en cuestion

Cadapaisde AméricalatinayelCaribe presentaretosdiferentes
en cuanto a porcentajes de déficit cuantitativo y cualitativo, de
acuerdo a sus indices demograficos actuales y potenciales.
Por lo tanto, es de suma importancia que cada pais desarrolle
modelos de medicion por calidad salarial y datos demograficos
conelfindetenerundiagnésticode:

1) el monto de recursos necesarios para atender dicho déficit
actualy potencial;

2) la poblacion que se atendera (jovenes, adultos mayores,
mujeres jefas de familia, etc.);

3) la calidad salarial de los potenciales beneficiarios y la volati-
lidad de susingresos (bajos, medios, altos ingresos);

4) fuentes de ingreso de la poblacion que se atendera (sector,
formal, informal, trabajadores independientes, etc.);

5)ubicaciéndelavivienda (viviendaurbana,semiurbanaorural),
entre otros.

Una vez identificado cada uno de los indices demograficos
anteriormente expuestos, se deberan disefar los tipos de
productos y canales de financiamiento (intermediarios finan-
cieros privados) con apoyo de labanca de desarrolloylos Minis-
teriosdeViviendayde Hacienda,atravésdeloscualesse podran
canalizar recursos publicos y privados para abatir el déficit
(microfinanciamiento de corto plazo para déficit cualitativo,
crédito hipotecario de largo plazo, crédito a la construccién de
vivienda paralarentao paralaventa, etc.).

d) Una participacion activa de intermediarios financieros
capaces de financiar la ofertay demanda de vivienda (bancos
comerciales, microfinancieras, aseguradoras de crédito a la
vivienda, etc.)

Dado que los recursos de la banca de desarrollo, de los Minis-
terios de Hacienda y Vivienda y de los organismos nacionales
de vivienda no seran suficientes para atender el rezago habita-
cional en la regidn, se requerira una participacion activa de los
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intermediarios financieros nacionales y extranjeros en el finan-
ciamientoal sectorvivienda.

La experiencia internacional ha demostrado que en paises
como Espafia, Estados Unidos, Chile, México y Colombia, gran
parte del financiamiento de hipotecas proviene de la banca
comercial.’® Asimismo, familias de América Central y de la
Region Andina y el Cono Sur atienden sus necesidades de
mejoramiento, ampliacion y autoproduccioén de vivienda con
microfinanciamientos de cooperativas, microfinancieras o
bancoscomerciales dedicados alabase delapiramide.

Por ello, es de suma importancia promover su partici-
pacién, ya sea a través de regulacién prudencial que promueva
beneficios en cuanto a niveles de reservas en sus balances si
otorgan créditos a la vivienda, o bien del disefio de productos
de la banca de desarrollo capaces de mitigar el riesgo de la
banca comercial (seguros de crédito a la vivienda o garantias
de primera pérdida). Productos como el seguros de crédito a
la vivienda o garantias de primera pérdida' sobre portafolios
de créditos a la vivienda se han desarrollado en paises como
Estados Unidos, Canaday México, y son capaces de mitigar los
riesgos de carteras de clientes delosintermediarios financieros
enrelacionalaseveridad de las pérdidasylas probabilidades de
incumplimientode susclientesy, porende, hanincrementadoel
monto de financiamiento alavivienda en sus portafolios.

En este sentido, paises como Colombia, Chile, Estados
Unidos, Canada y México, entre otros, han desarrollado
mercados de bursatilizaciones de hipotecas o de “covered
bonds” para reducir los niveles requeridos de reservasy capital
enlosbalancesdelosintermediariosfinancieros con el objetivo
de darles un mayor espacio para originar mas crédito, lo que, sin
lugaradudas, haincrementado el montodeinversidnatravésde
los mercados de financiamiento alavivienda.'®

e)Unabolsadevalores paraaccederal gran publico
inversionista

Se requiere el desarrollo de bolsas de valores para llevar a cabo
las operaciones de compra-venta de instrumentos financieros
relacionados con el sector vivienda para: 1) facilitar las transac-
ciones con valores; 2) procurar el desarrollo del mercado; 3)
fomentar su expansiony competitividad; 4) expedir normas que
establezcan estandares y esquemas operativos y de conducta
que promuevan practicas justas y equitativas en el mercado de
valores; y 5) vigilar su observancia e imponer medidas discipli-
nariasy correctivas ainversionistas, emisores, etc.
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A lo largo de la historia de los mercados de financiamiento al
sector vivienda, hemos visto varias transformaciones que han
suspendido temporal o definitivamente la canalizacién de
recursos porcrisisinmobiliarias. Elcasodelacrisissubprimeen
Estados Unidos,en2009, pusode manifiestoque sedebe contar
con bolsas de valores capaces de proteger a los inversionistas
que participen en este mercado.

f)Superintendencias debancos, mercados devaloresyfondos
de pensionesconregulacion prudencialy supervisién efectiva
en materia de financiamientos a soluciones de vivienda para
protegeralosfondeadores de este mercado

Con el objetivo de promover la participacion del gran publico
inversionista en el financiamiento al mercado de la vivienda, las
Superintendencias de Bancosy Valores, asi como de Fondos de
pensiones y Sociedades de Inversiéon deben emitir regulacion
prudencial que protejatanto a emisores como ainversionistas.
El Comité de Basilea ha emitido regulacién prudencial
que expone los niveles de capitalizacion y reserva que deben
tener los intermediarios financieros con motivo del otorga-
miento de créditos destinados a soluciones de vivienda. Estos
niveles deben relacionarse con la calidad de la cartera (créditos
morosos Yy vigentes) y la probabilidad de incumplimiento que
podra presentar, asi como la severidad de la pérdida en caso
de que caigan en incumplimiento. Esta informacién debe ser
revelada al gran publico inversionista de maneratransparentey
sencillaparadarlesseguridaden casode quedecidanparticipar
en este mercado de financiamiento a lavivienda.
Asimismo,seradevitalimportancialavigilanciaysupervision
que estos organismos ejerzan sobre los participantes del sector
de financiamiento a la vivienda con el objetivo de sancionar a
quienes nocumplan conlaregulacion prudencial emitida.

EXPERIENCIAINTERNACIONAL ENDESARROLLO DE
FINANCIAMIENTO A LAVIVIENDA EN AMERICA LATINA
Y ELCARIBE

Algunos paises de América Latina y el Caribe han desarrollado
politicas nacionales de vivienda acompanadas, en algunos
casos, de productos de financiamiento y subsidio a la vivienda;
enconcreto,Panama, Chile, Méxicoy Colombiahansidolosmas
exitosos. A continuacion, se presenta un breve resumen de los
casos de algunos de estos paises para ejemplificar comolo han
llevadoa cabo.
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CHILE

El financiamiento de la vivienda en Chile ha tenido un creci-
miento relevante enlos tGltimos 25 afos. Esto hallevadoa Chilea
serunodelos paisesdelaregiéncon mayorgradodealcanceen
el mercado de financiamiento a lavivienda.

Numerosas reformas econémicas fomentaron el desarrollo
de un mercado financieroy de capitales con acceso a recursos
de largo plazo que facilitaron el financiamiento de la vivienda:
1) la creacién de una unidad de cuenta indexada a la inflacion
creibleytransparente; 2) la liberalizacién de los mercados finan-
cierosjunto alaimplantacion de una supervision eficazy sélida;
3) la reforma de los sistemas de pensiones de comienzos de
los afios ochenta; 4) la consolidacion de un marco macroeco-
némico capazde brindar estabilidad alaeconomia.

Para fomentar el desarrollo de financiamiento desde
inicios de los afnos setenta, existié una politica social de Estado
destinadaasatisfacerlasnecesidadesdeviviendadelosgrupos
con mas necesidad. Hasta principios de 2004, el financiamiento
a través de letras hipotecarias fue el principal instrumento
utilizado para el otorgamiento de financiamiento para lacompra
de vivienda. A partir de entonces, los créditos hipotecarios
(mutuos) comenzaron a ganar importancia, asi como la bursati-
lizacién o securitizacién de hipotecas. Por otra parte, el financia-
miento de BancoEstado, el banco de desarrollo a la vivienda, se
concentréen propiedadesdebajovalorqueadquirieronfamilias
de bajosingresos.

BancoEstado tiene el liderazgo en el mercado de financia-
miento habitacional: es uno de los cuatro bancos mas grandes
del paisy cubre el 16% del mercado a junio de 2010). Adicional-
mente, este banco garantiza créditos hipotecarios para familias
debajosingresos.

El apoyo de BancoEstado y el desarrollo del mercado de
financiamiento privado en Chile ha sido importantisimo para
abatir su rezago habitacional; de hecho, segun reportes de la
Asociacion de Bancos de Chile, al cierre de 2012 sefal6 que su
carteraencrédito hipotecario habiaalcanzadoun 18,7%del PBI,
superado Unicamente por Panama. La cifra contrasta fuerte-
mente con lo que se observaba hace 15 afios, cuando dicho
indicador alcanzaba el 8% del PBI.

COLOMBIA

El financiamiento a la vivienda en Colombia ha alcanzado
un desarrollo significativo en los ultimos afos. Este se ha
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desarrollado a través de la construccién de cuatro pilares: 1) la
reduccion del efecto de la inflacion sobre el valor de las deudas
a largo plazo mediante el desarrollo de una unidad de cuenta
indexada a la inflacién creible y transparente (la UVR); 2) una
politica monetaria disciplinada que ha combatido lainflacion; 3)
lareformadelrégimendefinanciamientoconlaexpediciondela
ley 546/99, clave para el nacimiento y progreso de un mercado
detitulos hipotecarios;4) un programade subsidioalademanda
para que las clases de bajos ingresos redujeran su loan to value
y apalanquen a través del mercado financiero el remanente del
pagodelasoluciéndevivienda.'®

LaexitosapoliticadeviviendaenlaqueelGobiernoseapoyd,
como los subsidios para reducir el “loan to value” de las familias
para que accedan a financiamiento a través del Programa Mi
Casa Ya, permitié que millones de colombianos tuvieran casa
propia y consolidd la construcciéon de edificaciones como el
motor mas importante de la economia nacional. En 2016, el PBI
de edificaciones crecié el 8,1%, mientras que el PBI total del
pais solo un 2%. Sin embargo, en los Ultimos afios, Colombia ha
sufrido una desaceleracién en el mercado de financiamiento a
lavivienda derivado de los aumentos en sus tasas de interésy el
alzaenlamorosidad de las hipotecas.

MEXICO

El mercado de financiamiento a la vivienda en México sent6
sus primeros pilares con la creacion de organismos nacionales
de vivienda como el INFONAVIT y el FOVISSSTE (1972). En la
Constitucion, se declaré el derecho de los mexicanos a contar
conunaviviendadignay, porende, se estableci6 que lostrabaja-
dores privadosy publicos junto con sus empleadores aportaran
bimestralmente a una subcuenta de vivienda que podria dar la
oportunidad a las familias a adquirir una vivienda con crédito
hipotecario.

INFONAVIT, en particular, se ha convertido en un
mecanismo muy eficiente de financiamiento a la vivienda; en el
periodo 1972-2016, INFONAVIT otorgé mas de 9,3 millones de
créditos destinados a mejorar, ampliar, remodelar, autocons-
truiryadquirirvivienda.

Durante 1997, se hizo una reforma al Sistema de Ahorro
para el Retiro sin precedentes con el objeto de individualizar
las subcuentas de retiro, cesantia y vejez y crear las Adminis-
tradoras de Fondos para el Retiro (AFORES), que, junto con las
Sociedades de Inversion, se convirtieron en las principales
inversionistas institucionales que hoy financian el sector de la
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vivienda através de la Bolsa Mexicana de Valores.

Asimismo, en el 2002, se cre6 la Sociedad Hipotecaria
Federal, una banca de desarrollo especializada en financiar el
sector de lavivienda a través de cuyo financiamiento, garantia o
seguros de crédito, los bancos comerciales, microfinancierasy
otrosintermediarios financianalos desarrolladores devivienda,
y otorgan créditos hipotecarios y microcréditos a las familias
parasus necesidades habitacionales.

Porotraparte,enel 2008, se desarroll6 el Mercado de Bursa-
tilizacién de Hipotecas bajo la figura de BORHIS, CEDEVIS y
TFQOVIS paraquelosbancos, INFONAVITyY FOVISSSTE pudieran
empaquetar sus hipotecas, descargarlas de sus balances y
que los inversionistas institucionales pudieran adquirir bonos
respaldados por esas hipotecas. Este mercado llené de vigor
al sector y hoy mas de 3 millones de hipotecas apoyadas en el
mercadofinanciero.

Finalmente,en 2006, el GobiernomexicanocredlaComision
Nacional de Vivienda, que otorga subsidios a las familias de
bajos ingresos para que puedan acceder a un financiamiento a
lavivienda con pagos mensuales asequibles.

Hoy, el sectorde lavivienda en México representael 14,9%"”
del PBI nacional y emplea a méas de 3 millones de personas, es
mas grande que el sector de la mineria, de la educaciény de la
agricultura y se ha convertido en un motor de la economia. En
2000, las familias en rezago habitacional en México repre-
sentaban el 42% del total de hogares, en 2017, representan el
28,4%.'® En este periodo, se crearon mas de 450.000 hogares
anualmente, lo que no hubiera sido posible sin un mercado
dinamico de financiamiento publico-privado al sector de la
vivienda.

CONCLUSIONES

Elrezago habitacional actualy potencial enlaregion de América
Latinay el Caribe presenta desafios importantes en cuanto a la
necesidad de recursos. Asimismo, existen problemas fiscales
que imposibilitan a los Gobiernos destinar los montos que se
requieren para atender a su poblacién. En ese sentido, resulta
indispensable canalizar recursos del sector privado para
atender las soluciones de vivienda de la region. Por ende, se
deben fortalecer los mercados de financiamiento para incre-
mentar los productos de financiamiento a la adquisicion, el
mejoramiento, laampliacionylaremodelaciénde lavivienda, asi
como alaautoproduccion.

Ante la imposibilidad de participar en los mercados de
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financiamiento a la vivienda, los hogares de ingresos bajos y
en situacion de informalidad laboral recurren a la utilizacién
de préstamos informales por parte de amigos o familiares,
agiotistas con altas tasas de interés o también a la vivienda
progresiva; esto ha creado asentamientos informales en zonas
de riesgo. Mejorar la situacién habitacional de los hogares de
menores ingresos, entonces, supone introducir subsidios y
mercados de financiamiento que los beneficien.

Para ello, paises como Chile, Brasil, Panama, Colombia y
México, entre otros, han desarrollado mercados de financia-
miento a la vivienda. En estos paises, se han construido a lo
largo de los ultimos anos pilares fundamentales para que se
desarrollen productos de financiamiento asequibles entre los
que destacan:

1) mercado de inversionistas institucionales nacionales y
extranjeros de mediano y largo plazo que recurrentemente
inviertenen el sector;

2) bancos de desarrollo gubernamentales que se dedican al
financiamiento o sirven de garantes en el sector vivienda;

3) mecanismos de financiamiento relacionados a los perfiles
deriesgoy plazo que consideran si se atenderé el déficit cuanti-

tativo o cualitativo del pais;

4) participacién activa de intermediarios financieros a la
vivienda;

5) bolsasdevaloreselaccesoal gran publicoinversionista;
6) superintendencias de bancos, mercado de valores y fondos
de pensiones con regulaciéon prudencial en materia de vivienda

para protegeralos fondeadores de este mercado;

7) productos de subsidio para las familias de la base de la
pirdmide.
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CONVERSACION CON INAQUI CARNICERO

1-PITCH HOUSE (2007)

La razon por la que hice Pitch House fue la necesidad de tener mi
propio espacio. Comparé la situaciéon de comprar una casa existente
en el centro de Madrid -en ese tiempo, el presupuesto que tenia me
alcanzaba para comprar una de 60 m?- con la posibilidad de ir a las
afueras de la ciudad -mucho méas econémico. Un amigo puso la misma
cantidad de dinero que yo y compramos un terreno. Ese era el encargo
ideal para un arquitecto: una casa para ti mismo, con un amigo que
confiaentideltodo.Y asicomenzamos.

En ese tiempo tenia otro tipo de intereses. Estaba pensando en
hacer mi doctorado sobre Paulo Mendes da Rocha, a quien admiro
mucho. Terminé haciéndolo sobre Louis Kahn y Robert Venturi,
sobre comparar sus experiencias en Roma. Pero me interesa mucho
Mendes por la libertad con la que usa el concreto en todas sus obras.
Lo que principalmente descubri en sus obras fue un sentido de flexi-
bilidad. Este fue un tema muy importante para él: en cada operacion,
en sus proyectos, entiende la casa como una atmésfera cambiante que
permite que sucedan muchas cosas en su interior. Si lo comparamos
con gente como Tadao Ando, también alli ves mucho concreto, pero
en realidad Mendes tiene una arquitectura que permite la intervencion
de muchos materiales adicionales; considera las habitaciones no
solamente de la manera convencional -como un espacio encerrado-,
sino, més bien, como un lugar de transicién que puede abrirse e incor-
porarse a otros recintos de la vivienda. Por ejemplo, en su propia casa,
élrepiensa como una habitacion se puede convertiren algo mas que un
recinto solo para dormir. Asi, la extension de la recamara se convierte
en un espacio con una mesa donde la gente puede trabajary que, a la
vez, responde a la escala de toda la casa: la mesa es tan grande como
la fachada completa de la vivienda. Este tipo de decisiones simples son
algunos de los aspectos de sus espacios domésticos que me resultan
muy interesantes y que puedes ver también en mis proyectos.

Volviendo a Pitch House, yo tenia entonces muchas constric-
ciones, principalmente, el presupuesto. Sabia, también, que tenia un
limite de superficie de 120 m? para cada casa, entonces, esto también
fue una oportunidad de tener dos casas juntas que en el futuro podrian
contener una solafamilia. Eso fue basicamente, esoy la constricciéon de
usar concreto como el material principal: la idea de que el concreto no
solo fuera entendido como un material pesado pegado al terreno, sino
mas bien como una masa que puede desafiar la gravedad al mezclarse
con otros materiales, como las rocas que ya estaban en el sitio.

La casa en realidad es muy simple. Trata de considerar todos los
cambios que suceden en la vida de una persona. Por eso, tiene tan
pocas divisiones internas, con todos los closets pegados a la fachada,
entonces, por un lado, podrias demoler las particiones y cambiar los
interiores, por el otro, estos closets también mejoran la aislacion de la
casa. Eso es en el piso elevado, donde estan los dormitorios de la casa
de arriba. Y a nivel del terreno solo hay un espacio de 50 m? totalmente
abierto, que continla y se extiende hacia la terraza, abierto hacia el
paisaje y hacia el sur -donde esta la vista principal. La casa se explica
a si misma en seccion. El basamento, donde se encuentran los dormi-
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torios de la casa de abajo, es una caja de concreto que vuela 1,5 metros,
de manera que cubre el sol en verano, pero permite su paso en invierno
para calentar el interior del nivel inferior.

Originalmente, cuando decidimos empezar esta aventura, yo aln
estaba soltero y mi amigo, también. Cuando compramos el sitio, mi
amigo ya se habia casado. Para entonces, el asunto ya era yo, mi amigo
y su esposa. Terminamos el disefio, me casé, y por un tiempo, éramos
dos parejas en la obra. Luego, mi amigo y su esposa decidieron irse de
la casa porque querian vivir mas cerca de su familia, entonces, esa parte
searrenddaotragente. Masadelante, nosfuimosaensefiaralos EE.UU.
y ahi renté mi parte, pero dejamos nuestra oficina en el basamento,
donde originalmente era el garage de la casa. Ahora, estamos consi-
derando la posibilidad de transformarla en una casa unifamiliar: uno de
nosotros le compraréa su parte al otroy se convertira en el Unico propie-
tario. Como ves, han habido muchos cambios y la historia de Pitch
House es, en cierta medida, la historia de mivida reciente.

Esa fue la primera oportunidad de construir algo y ser publicado
en diferentes revistas. Después de eso, la gente se interes6 en que
les disefidramos sus casas, lo que fue muy interesante porque descu-
brieron que habia muy pocas casas de concreto en Espana. Esto fue
usualmente un requerimiento en los encargos posteriores, lo que era
muy bueno para nosotros porque amamos el concreto, la forma en
la que revela el proceso de construccion, la manera en la que sacas
el moldaje y estas huellas quedan marcadas para siempre como el
ornamento de la casa.

2-RADAHOUSE (2014)

Rada House no esta en el mismo lugar que Pitch House. Estd en Madrid,
en Puerta de Hierro, un sitio que es similar a dos cuadrados despla-
zados. Laidea de los volumenes fragmentados es algo que vino del lote.
Es una casa que disefiamos completa, terminamos el proyecto, pero
luego el cliente decidié cambiarlo en una cosa que no fue lo que propu-
simos nosotros en un principio.

Invertimos mucha energiaen manejaralos clientes hasta que final-
mente nos rendimos. Nos dimos cuenta de que, hasta cierto punto, no
hay nada que puedas hacer para cambiar la manera en la que piensan
algunos clientes. Para mifue un proyecto importante. No porque descu-
briéramos algo espacial o un tema estereotomico en la casa -nada de
eso- , sino que, mas bien, aprendimos como abordar a los clientes.
Decidimos parar cuando la calidad del proyecto estaba desapare-
ciendo. Esto es probablemente lo Unico que puedo decir sobre este
proyecto.

3-STRIPHOUSE & SPIRAL HOUSE (2014)

Estos encargos fueron de un cliente que se acercé a nosotros mientras
estabamos ensefando en la Universidad de Cornell. Eso nos conectd
conValWarkeyAndreaSimitch. Fuelaoportunidadde hacerun proyecto
en Nalati, el otro extremo del mundo. El encargo era mucho mas que
estas dos casas: era todo un parque nacional protegido y teniamos
que disefar un edificio publico con un hotel y otros programas, todo
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esto junto con 25 casas. Visitamos el sitio y era increible: un hermoso
entorno natural, hermosas montafias, todo muy poderoso. Incluso
habia némades (kazajos) que se instalaban temporalmente en el sector.
Entonces, el cliente queria que hiciéramos estas casas para que la
gente pudiera hacer turismo en el area.

El problema principal era como controlar la materialidad y
construccion de algo que disefiariamos de manera remota, a miles de
millas de distancia. En segundo lugar, estaba el asunto de como disefar
casas en este bello paisaje sin contaminar la naturaleza con la aparicion
de estos volumenes que de una manera u otra todos iban a reconocer
como viviendas privadas.

Después de varias discusiones, para Strip House, desarrollamos
un sistema de intervenciéon que implicaba dividir el muro de la casa en
una secuencia de bandas o muretes de una dimension inferior a la de
un muro convencional. Cada banda tendria una geometria diferente
para evitar algan arbol que no hubiéramos visto en los planos de levan-
tamiento. Por supuesto, los documentos que nos enviaron no eran muy
precisos. Y sidisefidbamos un cubo perfecto, luego, seriamuy probable
que nos encontraramos con un arbol que no podriamos tocar -eso no
podia pasar. Entonces, nos olvidamos de las geometrias perfectas
y nos concentramos en encontrar una manera de negociar todos los
eventuales accidentes. El muro de alguna manera rompe con el muro
convencional, entendido como la divisién entre interior y exterior; se
despliega y sus capas exploran los limites entre exterior e interior. Esa
eralalégica principal del proyecto.

En el casode Spiral Villa,usamos unalégica similar. Nos interesaba
simplificar al maximo la presencia material de la casa, por eso, la
estructura fue percibida como un elemento autosoportante por medio
de cuatro volumenes en voladizo, que siguen la figura de una espiral
que envuelve el espacio interior. Esta espiral es un mecanismo tanto
para hacer habitable el espacio interior como también para contemplar
en 360° el impresionante paisaje que rodea la obra ya que generavistas
increibles. Esa era la l6gica principal de la casa. La condicién de estas
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cuatro bandas apiladas es mas que un elemento compacto: es una
secuencia fragmentada de elementos que pueden ser entendidos de
diversas formas.

4-REVOLUTION_ARY HOUSE (2014-)

Creo que para entender mi obra, algo mas importante que mi tesis
doctoral fue la experiencia de intervenir el Hangar 16 del Matadero
en Madrid. No es un proyecto de vivienda, pero fue un momento clave
porque me hizo entender laimportancia de usar la arquitectura de una
manera mas dinamica, que evolucionara de acuerdo a diferentes usos.
En Matadero, usamos estas puertas giratorias que responden a un
programa muy especifico y, también, a la idea de cambio, unaidea que
ha estado muy presente en toda nuestra viday obra.

Por ejemplo, Revolution_ary House es una casa que no ha sido
construida todavia, pero tiene la constriccién de ser una casa de 5x5 m
(25 m?) y de que necesitabamos hacer que funcionara con una envol-
vente doble. La capa exterior de acero se convierte en estas cuatro cajas
que se abren al correr las ventanas de la casa, y asi 25 m? se convierten
en50m2,

El proyecto trabaja el movimiento como mecanismo, en este
caso, para maximizar la superficie y el espacio de la unidad, algo que
se conecta con nuestro interés por la flexibilidad -antes habldbamos
de Mendes da Rocha- y con las consecuencias del experimento de
Matadero, que fue un concurso publico. Me hubiera encantado tener
una vision mucho mas clara en mi doctorado de la fuerza motora que
generaria mi arquitectura -una légica clara y consistente-, pero mi
experiencia ha hecho que eso fuese imposible. Esto es algo que suelo
repetir: admiro a todos los arquitectos que tuvieron la posibilidad de
encontrar esta mecénica perfecta, su propia metodologia -no voy a dar
nombres. Pero la cosa es que yo estoy cada vez mas interesado en una
manera ecléctica de responder a diferentes contextos, sociedades y
materiales, algo con lo que me he encontrado por mera casualidad, por
mis decisiones de vida.

En este mismo sentido, Revolution_ary House fue un encargo,
casual como todos, de un cliente que creia que podia construir una
segunda Pitch House en su propio pueblo. Pero despues de revisar
las normativas locales, descubrimos que solo era posible construir
25 m? de bodegas. Con una actitud positiva, aprendimos que las
constricciones pueden convertirse en herramientas para el hacer, para
descubrir soluciones que de otra manera nunca hubieras encontrado.
Encontramos que esta idea de una segunda envolvente -volviendo otra
vez a Matadero- podria ser presentada al cliente, creyendo que seria
la Gnica manera de construir un espacio suficiente amplio y cumplir
con la normativa. Seguimos desarrollandolo, pensando en los detalles;
contactamos esta empresa, planeamos hacerlo en una fabricay, luego,
simplemente, cargarlo a un camién y posarlo en el sitio con una grda
para seguir con las obras.

Lo interesante que sucedié después es que el cliente decidié
comprarunsitioalladode Pitch Houseynosdijo “Ok,sigamos pensando
en este proyecto de Revolution_ary House, lo haremos, pero por ahora
concentrémonos en esta nueva casa que es mucho mas grande; olvidé-
monos de que sea similar a Pitch House, hagamos un proyecto comple-
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tamente nuevo”. Y, desde entonces, nos encontramos trabajando en
este nuevo proyecto mientras el otro se encuentra congelado.

Definitivamente, lo vamos a construir porque es uno de esos
proyectos muy especiales. Hicimos esta animacién, este video que,
también, fue una leccién importante para nosotros, sobre como usar
audiovisuales para comunicarnos con clientes. Pero, ahora, nos encon-
tramos concentrados en esta casa sobre la cual todavia no publicamos
nada, Lens House. Adelanto que sus dibujos son muy similares a la
Casa Santos en Papudo (1958), Chile, disefiada por Bresciani Valdés
Castillo Huidobro.

5-LENS HOUSE (2017-)

Enelcasode Pitch House,en esetiempo no le prestaba muchaatenciéon
al suelo, a la topografia del terreno. Recuerdo que estaba mucho mas
interesado en cada pieza por separado, mientras que el sitio parecia no
tener nada interesante, ni rboles ni nada, excepto estas dos rocas que
siincorporamos al disefio. Basicamente, diseflamos este podio como el
puntapié inicial del proceso de diseno.

En el caso de Lens House, que es esta Ultima casa en la que nos
encontramos trabajando actualmente, vemos la pendiente de otra
forma, aun cuando se parece mucho a la topografia de Pitch House,
su vecina. Estamos mucho mas interesados en respetarla, en cémo
tocarla lo menos posible, lo que hace que la casa vuele y permita que
la lluvia fluya, manteniendo la permeabilidad del sitio casi intacta. La
idea de la casa es revisitar espacios mas tradicionales como las villas
romanas, el atrio romano. Asi es como preferimos montar la casa al
sitio, que quedara flotando. Entonces, el atrio se convierte no solo en
una extensién del espacio habitable, sino en un jardin que, de cierta
forma, esta conectando el interior de la casa de una manera diferente
con la naturaleza.
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6 -PERISCOPE HOUSE (2017-)

Ninguna de estas dos casas (Lens House, Periscope House) han sido
construidas, por lo que debo hablar desde la intuicién. Dices que
Periscope House no es tan racional como Lens House, pero esto me
parece gracioso porque Periscope House responde claramente a la
normativa del sitio, aun cuando no use geometria ortogonal. El sitio
trapezoidal nos obliga a un distanciamiento de 3 m en los costados.
Entendido esto, el disefio es basicamente una caja deformada;
tratamos de calzar la maxima superficie posible en el sitio de acuerdo
alas normativas vigentes. Y como no pudimos hacer la caja perfecta, la
calzamos hacia las esquinas del sitio. El acceso se hace desde el punto
mas alto del terreno, lo que significa que ciertos requerimientos del
cliente hacen que nuestro disefio sea la Unica posibilidad de mantener
el sitio lo mas abierto que se pueda hacia el paisaje. Claramente, la casa
estd mirando hacia el horizonte, con vistas increiblemente distantes
-puedes ver Madrid, sus limites mas lejanos.

El caso de Lens House es distino. Es una casa en un jardin, donde
tl notienes unadistancia mayor que contemplar. De alguna forma, esto
hace que la casa se vea a si misma. Esta mas relacionada a cémo usar
la naturaleza como un filtro para observar la vida doméstica, o como
invocar la naturaleza como parte de la domesticidad de la vivienda. Esa
es larazdn por la que la casa envuelve este vacio que de cierta manera
conecta la pendientey el resto del programa.

7-POSTSCRIPT/GEF!

Tras los dos talleres en los que he participado en Argentina, debo decir
que me siento muy atraido hacia estos proyectos. Sinembargo, unotiene
que decir que no hay mucha libertad para disefiar dadas las conocidas
limitaciones de la vivienda social -metros cuadrados de superficie,
materialidad, etc. Pero estoy muy interesado en algo que sucede aqui,
tal como me pas6 con Pitch House: no estaba peleando para hacer un
espacio monumental, sino, mas bien, buscaba hacerlo lo méas grande
que fuera posible de manera que esto mejorara la experiencia de
habitar, en aspectos cualitativos mas que cuantitativos, de nimeros.
Pitch House también tenia limitaciones de presupuesto -aunque, por
supuesto, mucho mas dinero de lo que tienen en América del Sur.

Ac4, en Argentina, se pelea para que cada metro cuadrado de la casa
se perciba lo mas grande posible, en términos de la experiencia del
espacio. En muchas de las interacciones que he tenido con los disefia-
dores, las conversaciones han sido sobre temas como las circulaciones
o ciertas convenciones, como que algun dormitorio es muy grande, la
ubicacion de una puerta o como el espacio vacante entre techoy cielo
puede ser utilizado de mejor forma, o sobre la conexién visual entre el
interior de la casa y el exterior como una manera de traer algo de lujo
a la vivienda social. Esta idea de lujo no tiene nada que ver con hacer
un atrio de marmol: es la posiblidad de pensar que tu sala de estar es
el doble de lo que en realidad es. Esto se logra al elegir una ventana en
particular, o bien en un detalle de construccién que te permita leer la
continuidad del pavimento exterior con el pavimento interior de la casa.
Estas pequefias operaciones si hacen la diferencia.
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Lo queveo en estos talleres es que las municipalidades no siempre son
conscientes de como el disefio puede ser una poderosa herramienta
paraentregarles lujo a estas familias humildes: de que no hay diferencia
entre vivienda social y vivienda para ricos, sino que la diferencia esta en
qué tanto puedo hacer con la arquitectura. Realmente, disfruto estos
talleres. Esta gente estdempezando a pensardistintoy estdnapuntode
llegar a buenos resultados.

Pero alin no cantemos victoria. Fue Robert Venturi quien dijo que
la Casa Farnsworth era muy buena porque negaba muchas cosas, las
cuales funcionaban horrible, pero que hacia otras de manera increible.
Entonces, pienso que la mejor manera de hacer un proyecto sostenible
pero terrible es, en este caso, usar férmulas en donde todo es como
una lista de compras, en donde, para tener energia solar -o lo que sea-
hay que tener ventanas que alcanzan un determinado factor. Definiti-
vamente, es el arquitecto quien decide qué quieres dejar de lado para
mejorar otras cosas. Eso es arquitectura.

1 — Global Environmental Facility (GEF) o Fondo para el Medio Ambiente Mundial (FMAM). Por
medio del Banco Interamericano de Desarrollo, este fondo esta apoyando un programa de vivienda
social sustentable en Argentina. En ese contexto, Ifiaqui Carnicero fue invitado dos veces durante el
afo 2018 a revisar los proyectos piloto a implementarse en ocho provincias del pais desde comienzos
del afio 2019.
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CONVERSACION CON CARLA JUACABA

1-VIVIENDA UNIFAMILIAR COMO PROTOTIPO/CON
CLIENTES VERSUS SIN CLIENTE

No veo lavivienda unifamiliar como un prototipo. No creo que los proto-
tipos existan en arquitectura: cada situacion es nueva, independiente
de su escala. Lo que sucede en general en América Latina es que las
viviendas unifamiliares son un programa muy usual para trabajar como
arquitectos. Y es también una manera de acercarse a la construccion,
de desarrollar un lenguaje, pero nunca un prototipo.

Tampoco creo que haya una diferencia entre abordar proyectos de
vivienda y de no-vivienda. Creo que el coraje del cliente define qué tan
lejos puedes llegar. Por ejemplo, en las Capillas Vaticanas que hicimos
para la Bienal de Arquitectura de Venecia (2018), el curador eligi6 a los
arquitectos y nos dio total libertad. Es mas facil cuando tenemos este
tipo de confianza de parte del cliente.

2-MUSEOGRAFIAY ARQUITECTURA

Ciertamente, hay conexiones entre mitrabajo museogréficoy de arqui-
tectura. Por ejemplo, “Viagem das Carrancas” (2015) tiene el mismo
lenguaje que “Ballast”, el trabajo que hicimos para la Bienal de Arqui-
tectura de VVenecia de este afio (2018).

Trabajar -antes de comenzar mi propio despacho- con Gisela
(Magalhaes) fue muy importante para mi. Entonces, era muy joven y
con pocas ganas de estar de empleada en una oficina de arquitectura.
El proceso con ella era mucho mas interesante: habia un tema para
estudiar, cada vez, junto a fildsofos e historiadores, y solo despues de
toda esa investigacion comenzabamos a disefar. Todavia creo que fue
fascinante. Y, también, creo que el trabajo de arquitectura puede ser
muy pobre en la rutina diaria de una oficina.

3-SERGIO BERNARDES/CASA LOTA

Sergio Bernardes (1919-2002) no fue mi profesor en Universidad
Santa Ursula, pero nos reuniamos periédicamente mientras todavia
éramos estudiantes. Casa Lota (1951) es uno de sus mejores trabajos
y es evidente su influencia en mi disefio para Casa Varanda (2011) y,
luego, Casa Santa Teresa (2017), con su liviana estructura de acero.
Sergio construyo6 las vigas de Lota en sitio, las corté y dobl6é porque
no era posible comprarlas en ese tiempo. Usaba acero estriado para
hormigones en sus vigas, que son muy hermosas. Parte de la casa se
posa en muros de piedray la otra esta suspendida sobre la naturaleza.
Disend una casa pensando especialmente en Rio de Janeiro, diluida en
la naturalezay que combina materiales rusticos e industriales.
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4-CASAS/CASA ATELIER, CASA RIO BONITO,
CASA MINIMAL, CASA SANTATERESA & CASA POSSE

No creo que Casa Atelier (2000) fuera un manifiesto. Era muy joven y
también estaba haciendo Casa Rio Bonito (2005). Rio Bonito fue mas
autoral, més experimental y, por eso, necesité mas coraje.

Casa Minimal (2015) es distinta a estos dos pabellones: el disefio
es una planta en cruz. Pero, en realidad, la idea comenzé con muros
alineados que pudieran proteger del intenso sol del sitio y con una
apertura en el centro para las vistas. Luego de eso, comenzamos a
pensar en el material. Un muro doble de ladrillo parecié ser lo mejor
en términos térmicos. No era necesario suspender la casa como en
el caso de Rio Bonito, porque ahora estaba posada en la cima de una
montafia, sin humedad. Y todo fue muy econémico. Creo que esos
trabajos puedenvariar desde un proyecto muy liviano a otro muy pétreo,
como Minimal.

En el caso de Casa Santa Teresa (2017), la referencia més obvia fue
australiana: Glenn Murcutt. Pero, también, hay un corredor muy similar
en uno de los proyectos de Sverre Fehn.

En Casa Posse (2015-), no hubo referencias conscientes. La casa
no ha sido terminada, la construccién esté pausada. Tengo que decir
que aprecio mucho a (Kazuyo) Sejima, pero, desafortunadamente, me
siento muy lejos de ella como para que se vea algo de su trabajo en el
mio. Si debo aclarar que en Posse hay mucho de Villa Rotonda y -otra
vez-de Fehn.

5-POSTSCRIPT : VIVIENDA UNIFAMILIAR EN EL SUR GLOBAL

Siempre debe haber un cuidado para encontrar qué tiene sentido en
cadalugar. No siempre es posible usar materiales locales.

En nuestro caso -para el Sur Global-, tengo que decir que todas las
casas que he disefiado son muy pequefias en comparacion con otras
viviendas unifamiliares de Brasil. Ninguna supera los 140 m?. Eso es
muy importante de relevar, porque tiene mucho sentido trabajar de
manera econdmica en una nacién como la nuestra. Antes de buscar la
esencia, se debe buscar laeconomia. Y -con cierto orgullo-digo que es
algo que si he hecho en todos mis proyectos.
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CONVERSACION CON JONOERO

1-VIVIENDA UNIFAMILIAR COMO PROTOTIPO/CON
CLIENTES VERSUS SIN CLIENTE

Siempre uso laidea de la vivienda unifamiliar como prototipo en todo el
trabajo que hago. Pero hay veces en las que se deben considerar proto-
tipos muy diferentes.

Es obvio que la mejor manera de disefiar una casa es hablar direc-
tamente con la familia -esto, generalmente, pasa cuando nos encargan
hacer viviendas aisladas. En la vivienda colectiva -vale decir, para un
gran niumero de personas que no podemos conocer de manera precisa
y de quienes no sabemos las necesidades especificas de habitabilidad
requeridas- la cuestion es distinta y, usualmente, planteamos disefios
incrementales como, por ejemplo, casas que solo se completan una
vez que la gente se instala en ellas. Esta es la manera mas apropiada de
abordar familias que son solo un nimero en una lista.

2-ARQUITECTO COMO PROMOTOR INMOBILIARIO

El tipo de negocio de casas en que nos gusta involucrarnos ayuda a
acortar la distancia entre las necesidades especificas de una familia en
una casa unifamiliar y la casa anénima que hacen todos los desarro-
lladores inmobiliarios. Compramos sitios pequefios y contratamos
publicidad que apunta a familias que, de otra forma, estarian excluidas
de cualquier tipo de discusion arquitecténica de sus necesidades. Una
vez que estas necesidades estan establecidas, procedemos al disefio
y la estimacion de costos, para luego movilizar capital -al involucrar
bancos-y a las familias respectivas. Normalmente, esto funciona para
una densidad relativamente alta de vivienda, casas de dos o tres pisos
con un maximo de seis familias por lote.

3-CASAS DE HASTA 150 M? DE SUPERFICIE

Hay algo de verdad en que mi manera de abordar la vivienda es la estra-
tegiaopuestadelade Lacaton Vassal. Perodeben entender que vivimos
en contextos muy diferentes: uno no puede comparar la situacion
de Francia con la de Sudéafrica. Tenemos una de las sociedades mas
desiguales del mundo. Muchas familias viven en pequefas casas de
no mas de 9 m?, mientras que hay familias ricas que lo hacen en mas
de 1000 m2. Esto es obsceno. Lo que queremos hacer es ecualizar la
oportunidad y la tajada que a cada familia le corresponde del espacio
disponible paravivienda.

He establecido que 150 m? es adecuado; esto por mi experiencia
en disenar muchas viviendas unifamiliares. Es mi aproximacién al
problema y creo que es apropiada para el contexto sudafricano. No
estoy seguro de si funciona en Francia o si realmente me importa
mucho -quiero que mi pais solucione sus propios problemas. Lo que
otros hagan en otras partes me tiene sin cuidado.

Sobre el tema de espacio versus lujo: para mi, espacio es lujo.
Cuesta dinero y es caro, por lo que el desafio es diferenciar lujo de
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necesidad. No voy a desperdiciar el valioso espacio que hay disponible
en un sitio si en realidad puedo hacer una casa pequefia, incluso con
materiales costosos. Sin embargo, habria una gran diferencia si hago
una gran casa que se traga todo el espacio disponible que podria ser
utilizado por otras familias para vivir de manera decente , que es lo que
yo defiendo.

También, es importante entender que el dinero no es un recurso
-es, simplemente, algo que “engrasa” un mecanismo, que acelera
procesos- mientras que el espacio si es un recurso. Y es cada vez méas
escaso al crecery densificarse nuestras ciudades.

4-TABLE HOUSE (2016-)

Personalmente, creo que Table House es un importante aporte a mi
pais. Tenemos condiciones muy especificas que requieren el input
que ofrece Table House. No estoy seguro de si es algo que podriamos
importar o trasladar a otro lugar. Es una pequefia contribucién al reper-
torio de ideas sobre vivienda y a las maneras o recursos para hacer
disponible unavivienda digna a la gente pobre.

Este proyectoreduce el aporte delarquitectoalo mas minimo. Pero,
a la vez, es una poderosa metéafora sobre la idea del albergue: parece
llevar a la gente de vuelta a la idea mas elemental de la proteccién
contra la intemperie. Incluso, nos retrotrae a nuestra infancia, cuando
jugdbamos a hacer espacios bajo las mesas de los comedores.

Hoy, nos encontramos trabajando en construir un set de prototipos
que van desde “mesas” de uno a tres pisos, como también agrupa-
ciones de dos, tres y cuatro “mesas”. Hemos asegurado el uso de un
sitioy hemos construido la primera generacién de “mesas”.

Ahora, nos encontramos levantando fondos para completar el
desarrollo de estos prototipos. Los fondos los ponemos nosotros
mismos, lo que hace las cosas dificiles, pero es preferible a tener una
agencia gubernamental, lo que, simplemente, interferiria al punto de
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que no lograriamos hacer nada en absoluto. Digo esto porque nuestra
premisa inicial es que la gente sabe mejor que nadie qué es lo mejor
para sus necesidades de vivienda, y que esto deberia ser asi para todos
y cada uno de los proyectos de vivienda.

5-POSTSCRIPT: VIVIENDA UNIFAMILIAR EN EL SUR GLOBAL

La Unica leccién que se debe aprender es que necesitamos dotar a las
familias con la confianza y la libertad para hacerse cargo de sus vidas
por medio de los procesos que abarcan todo lo que cominmente
llamamos “vivienda".

El otro tema muy importante es que necesitamos construir la
mayor cantidad de opciones que podamos, porque la variedad de
necesidades es infinita y tenemos que estar vigilantes de no tratar de
inventar algo parecido a los llamados sistemas universales, que son tan
amados por los Gobiernos en todo el mundo.

Idealmente, lo que necesitamos es un catalogo de todas las inicia-
tivas de vivienda en el Sur Global, que todas estas iniciativas estén
organizadas de una manera similar a los “Elementos de Urbanizacién”
que publicd Horacio Caminos en la década de1970. Es de vital impor-
tancia que todo este material esté organizado de forma apropiada, tanto
de manera sincrénica como diacroénica.
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1— Florestan Fernandes y José Maria Amaral
2 — Haiti HOME

3 — Reblocking y Empowered Shack

4 — uTshani Fund

5 — Zero Energy Housing

6 — Mejoramiento Integral Asistido

7 — Programas de Hipotecas Comunitarias

8 — Hipoteca Verde y EcoCasa

9 — Asian Coalition for Community Action Program
10 — FOGARIM

11 — Politicas de elegibilidad prioritaria

12 — CitiQ Students Mill Junction

13 — Sharing City Seoul

14 — Mabhila Housing Trust

15 — Cooperativas en Kenia

16 — Instituto Nacional de Suelo sustentable
17 — Social Housing Institutions

18 — Proyecto Apoyo a la Vivienda en Georgetown
19 — Nagari Nivara Parishad Housing

20— TT Neighborhood Upgrading Program
21 —VINTE y PROCSA

22 — Parque Novo Santo Amaro V

23 — Apartamentos La Playa

24 — Empresa de Desarrollo Urbano de Medellin
25 — Quinta del Batlle

26 — Elemental

27 — Aldea Infantil SOS

28 — Casa para Pescadores

29 — Umusambi House

30 — SkyVille @ Dawson

31 — Gabinete de Ensayos B31

32 — Viviendas para Maestros

33 — Plug-in House

34 — Cement Block Bank

35 — FUPROVI

36 — Patrimonio Hoy

37 — Conjunto Residencial del Pedregulho
38 — Vivienda y Habitat en Managua

39 — Microfinance of Poor and Low-Income Housing
40 — SECU, SIBU, MACU

41 — Microfinance for the Self-Employed

42 — Housing Finance Group

43 — Stone Centre

44 — Maternity Waiting Village

45 — Build it Microfinance

46 — Freedom Square Water Services Installation Project
47 — Plastic into homes

48 — Floating Houses

49 — Reusable Materials

50 — PPC Home Owners Support Programme

Brasil

Haiti
Sudéafrica
Sudafrica
Corea del Sur
México
Filipinas
Regional
Tailandia
Marruecos
Singapur
Sudafrica
Corea del Sur
India

Kenia

México
Sudafrica
Guyana

India

Trinidad y Tobago

Meéxico
Brasil
Colombia
Colombia
Uruguay
Chile
Yibuti
Libano
Ruanda
Singapur
Argentina
Burkina Faso
China
Gambia
Costa Rica
Regional
Brasil
Nicaragua

Egipto
Etiopia
Ghana
Kenia
Kenia

W EIEW]
Mozambique
Namibia
Nigeria
Nigeria
Ruanda
Sudéafrica



51 — Khayelitsha Open Space Upgrading

52 — Moladi

53 — Abod™ prototype Affordable Prefab

54 — Terra block system

55 — Vinguguti Household Sewerage Connection
56 — Smart Havens housing solutions

57 — Jinja Materials Workshop

58 — Stoneridge Transit Housing

59 — 1K House - Pinwheel House

60 — OPod Tube House

61 — Affordable Housing Technical Assistance Centre
62 — Aranya low-cost housing project

63 — Auroville

64 — Building Services for Urban Poor (BSUP)
65 — Development Alternatives

66 — Belapur Incremental housing

67 — Hunnarshala Foundation

68 — Inventure

69 — Tabula Pronta

70 — Bamboo frame

71 — Jaringan Udeep Beausaree (JUB)

72 — Pemulung House,

73 — Government Land Sales

74 — Singapore’s Housing and Development Board (HDB)
75 — Korea Land & Housing Corporation

76 — Lowcost House

77 — Self-Sufficient Net Zero Energy House
78 — Transitional Shelters

79 — Fundacién Pueblo

80 — Children’s Village

81 — Ecoparque 13 de Noviembre

82 — COPROMO

83 — Sustainable Housing prototype,

84 — Viviendas Ruca

85 — Produccion Social de Vivienda

86 — Casa Familiar

87 — Jardim Edite Social Housing

88 — Rehabitar la montana

89 — DINCS

90 — Cooperativa Habitacional Esperanga
91 — Ecoaldea - Aldeafeliz

92 — Los Pinos, Comunidad del Buen Vivir
93 — Reconstruccioén del Habitat en la montafa
94 — Cobafados

95 — Plaza de la Hoja

96 — Bosco Residencial

97 — Casas post-terremoto en Tarapaca
98 — Prototipo para INFONAVIT

99 — Techo

100 — Villa Palito - PROMEBA

Sudéafrica
Sudéafrica
Sudéafrica
Tanzania
Tanzania
Uganda
Uganda
Zimbabue
China
China
India
India
India
India
India
India
India
India
India
Indonesia
Indonesia
Indonesia
Singapur
Singapur
Corea del Sur
Corea del Sur
Corea del Sur
Vietnam
Bolivia
Brasil
Colombia
Brasil
México
Chile
México

México - Estados Unidos

de América
Brasil
Colombia
Colombia
Brasil
Colombia
Ecuador
Meéxico
Paraguay
Colombia
México
Chile
México
Chile
Argentina



En los ultimos anos, se pueden
encontrar muchos casos de nuevas
e interesantes maneras de abordar
el desarrollo de la vivienda en el
Sur Global, tanto desde el sector
privado como desde el publico.
Luego de estudiary recopilar

gran parte de estos casos, se ha
consolidado aqui una muestra de
cien ejemplos que consideramos
que, de alguna manera, representan
modos innovadores, eficaces

o significativos de abordar la
producciony gestion de la vivienda.
Algunos de estos casos solo

se identifican, mientras otros

se presentan en mayor detalle,
organizados en torno a la cadena de
valor de la produccion de vivienda
en relacion a tematicas que varian
desde el diseno y la politica publica
hasta las perspectivas financieras
del mercado de la vivienda.



Esta seleccion da cuenta de las
distintas fases y procesos del
mercado inmobiliarioy de la
Industria de la construccion, y
presenta estrategias utiles para
producir vivienda accesible,
inclusiva, resiliente y culturalmente
significativa con una aproximacion
integral fundamental a la hora de
enfrentar las problematicas del déficit
cualitativo. Se recopilaron casos
relevantes para las fases presentes
en todo proceso de produccidn de
la vivienda: la provision de tierras,
que incluye el acceso a serviclos
fisicos y sociales; la construccion de
las unidades habitacionales, donde
se hace referencia a elementos

de arquitectura, materiales

de construccion y tecnologia
Implementada;y la evolucion de la
vivienda, que incluye la expansiony
renovacion de la unidad residencial.



Ademas de estar ordenados
siguiendo la l6gica de la cadena
de valor, para cada caso se resalta
un atributo principal, util para la
organizacion de esta publicacion
y la exhibicion asociada. Creemos
que cada uno ayuda de alguna
manera a repensar modalidades
alternativas a la produccién de la
vivienda y nos invita a reflexionar
sobre su rol en la construccion de
la ciudad.
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Segun la Oficina del Alto
Comisionado por los Derechos
Humanos de las Naciones Unidas, la
no discriminaciony la igualdad son
principios basicos de los derechos
humanos y componentes funda-
mentales del derecho a una vivienda
adecuada. Para proteger efecti-
vamente el derecho a la vivienda,

es necesario prestar atencion a

la situacion de ciertos individuos

O grupos, en particular, los que
viven en situaciones de vulnerabi-
lidad. Los Estados deben adoptar
medidas eficaces para evitar que
estas personas sean discriminadas,
ya sea de manera deliberada o no
Intencional. Las leyes y politicas en
materia de vivienda deben ajustarse
a las necesidades de esos sectores
en lugar de simplemente dirigirlas a
los grupos mayoritarios.



FLORESTAN FERNANDES Y
JOSE MARIA AMARAL

Vivienda social y equidad de género

SAN PABLO, BRASIL

Poblacion: 12,11 millones (San Pablo, 2017);
207,7 millones (Brasil, 2016)

PIB per cépita: USD 8649,95 (2016)
Poblacion urbana: 86,6%

PERIODOS

Afio de aprobacion: 2009
Afo de ejecucion: 2013
Afo de finalizacion: 2018

ACTORES

Institucion responsable: Mi Casa, Mi Vida -
Entidades (MCMV-E), SNH - Secretaria Nacional
de Vivienda y MInisterio de las Ciudades
Institucion ejecutora: Movimento dos
Trabalhadores sem Terra Leste 1 (organizacion
comunitaria)

Autoria: Ambiente Arquitetura y Movimento dos
Trabalhadores sem Terra Leste 1

FINANCIAMIENTO

Tipo: Préstamo de vivienda social (Mi Casa,

Mi Vida - Entidades ) promovido por el Gobierno
federal de Brasil

IMPACTO

Unidades o solucién: 396 unidades, superficie
total : 17.770 m?, Superficie construida: 26.603 m?,
superficie por unidad de vivienda: 58 m?
Poblacion afectada estimada: aproximadamente
1600 familias

Mujeres del Movimento dos Trabalhadores sem Terra Leste 1.

Fotografia: Felipe Garofalo.
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El Proyecto de Vivienda Social
Florestan Fernandes y José Maria
Amaral es un caso ejemplar de
autogestion con fuerte liderazgo
femenino que parte de un programa
de vivienda social llamado Mi Casa
Mi Vida - Entidades, lanzado por €l
Gobierno brasileno en 2009. Esta
modalidad permite a las organiza-
ciones comunitarias gestionar todo
el proceso de vivienda social: desde
su disefno hasta la ejecuciony
construccion. El programa esta diri-
gido principalmente a hogares con
jefas femeninas.
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El Programa Mi Casa, Mi Vida - Entidades se cre6 en
2009 con el objetivo de hacer accesible la vivienda
a familias organizadas por medio de cooperativas
habitacionales, asociaciones y demés entidades
privadas sin fines de lucro. El programa, vinculado
a la Secretaria Nacional de Vivienda del Ministerio
de las Ciudades de Brasil, se dirige a familias que
poseen una renta familiar mensual bruta de hasta
BRL 1600 (USD 390, tres salarios minimos) y es-
timula el cooperativismo y la participacion de la
poblacién como protagonista en la solucion de
sus problemas habitacionales. Para que una pro-
puesta participe del programa, la entidad necesita
estar previamente habilitada por el Ministerio de
las Ciudades y el proyecto debe ser selecciona-
do, después del analisis y aprobacionpor parte de
Caixa Economica Federal, organismo responsable
de acompafiary divulgar la seleccion de participan-
tes, asignar el presupuesto al agente financiero de
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acuerdo con la distribucién en el marco de la con-
vencion y monitorear los recursos aplicados en las
fases de carencia y amortizacion.

El Proyecto de Vivienda Social Florestan Fernandes
y José Maria Amaral es un ejemplo de autogestiéon
con fuerte liderazgo femenino. Parte de un programa
de vivienda social lamado Mi Casa, Mi Vida - Entida-
des (MCMV-E), fue lanzado por el Gobierno brasile-
Ao en 2009. Esta modalidad del programa permite
a las organizaciones comunitarias gestionar todo
el proceso de desarrollo de vivienda social, desde
su disefio hasta la construccién. En el caso del pro-
yecto Florestan Fernandesy José Maria Amaral, una
organizacién comunitaria llamada Movimento dos
Trabalhadores sem Terra Leste 1 se encargd de
administrar los recursos y supervisar los trabajos
de construccioén. Esto incluyé la compra 'y la regu-
larizacion del terreno y la posibilidad de involucrar

g 1 =

I| o e—

Mujeres del Movimento dos Trabalhadores sem Terra Leste 1.

Fotografia: Felipe Garofalo.
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a los futuros residentes en el disefio de los aparta-
mentos junto al equipo de asistencia técnica.

Dado que muchas de las familias de bajos ingresos
que viven en areas periféricas en Brasil estéan en-
cabezadas por mujeres, el programa esta dirigido
principalmente a hogares con jefas femeninas con
un ingreso familiar bruto de hasta BRL 1600. El pro-
grama también prioriza a los ancianos, las familias
con personas con discapacidades y aquellos que
viven en &reas en riesgo o que han perdido sus ho-
gares debido a desastres naturales.

La organizacién comunitaria Movimento dos Tra-
balhadores sem Terra Leste 1, creada en 1987 con
el objetivo de promover el derecho a la vivienda de
las personas de bajos ingresos, liderd el proceso de
selecciony la construccion del proyecto, que fue el
primero de vivienda social contratado bajo la moda-
lidad MCMV-E. Dado que el programa prioriza los
hogares encabezados por mujeres, ellas lideraron
todo el proceso y pudieron tomar decisiones sobre
el disefio del edificio y sus componentes, ademés
de participar activamente en la construccion y su-
pervision de las obras. Este proceso les dio un papel
principal en todas las etapas del proyecto y permi-
ti6 reducir los costos, ya que los futuros residentes
contribuyeron a la realizacion de varias tareas en
el sitio de construccion, como limpieza, jardineria'y
transporte de materiales, o que habria requerido la
contratacion de mano de obra adicional.

Este proyecto beneficia a 396 familias que actual-
mente viven en asentamientos informales y viviendas
precarias en la periferia de San Pablo y consiste en
ocho edificios de ocho a quince pisos cada uno
con areas comunes € instalaciones comunitarias.
El 4rea construida por apartamento es de 568m?, lo
que esta por encima del &rea minima permitida por
el programa (42 m?); esta superficie es frecuente-
mente adoptada por empresas de construccion en
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Proyecto de viviendas Florestan Fernandes y José

Maria Amaral. Fotografia: fablablivresp.

la modalidad comercial del programa. Es importante
resaltar que el proyecto promueve la accesibilidad
para personas con discapacidad y cuenta con as-
censores, algo innovador y audaz para los proyectos
de vivienda social en Brasil.

Ademas de participar activamente en el disefioy la
construccion del proyecto y segun las reglas del pro-
grama, las jefas de hogar pueden firmar el contrato
de préstamo independientemente de la aceptacion
de su conyuge, y los titulos de propiedad seran re-
gistrados a nombre de las mujeres en el caso de las
familias nucleares. Ademas, los derechos de propie-
dad de las mujeres estan garantizados incluso en
caso de divorcio.

Las actitudes, creencias y practicas que se utilizan
para excluir a las mujeres suelen estar profundamen-
te arraigadas y, en muchos casos, muy asociadas
con normas culturales, sociales y religiosas, y tienen
un fuerte impacto en cuestiones materiales de la
reproduccion social como el acceso a una vivienda
adecuada. Por ejemplo, en el Reporte Brecha Mun-
dial de Género 2017 (WEF) se indica que solo el 23%
de la fuerza laboral dedicada a la energia, la mineria
y construccién es femenina. Iniciativas con perspec-
tiva de género para la vivienda igualitaria resultan
fundamentales en América Latina, como el caso del
Proyecto de Vivienda Social Florestan Fernandes 'y
José Maria Amaral, un ejemplo de autogestion con
un fuerte liderazgo femenino.
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Un sistema de recompensa implica
que, en lugar de otorgar subsidios
directos, los incentivos financieros
tanto para la demanda como para la
oferta se otorgan a partir del cumpli-
miento de ciertos parametros o
estandares de calidad, eficienciay
responsabilidad. De esta manera,
las recompensas financieras se dan
por resultados especificos y aspiran
a cambiar conductas, modalidades
y, también, construir capacidades.



HAITI HOME

Programa de ampliacion hipotecaria para la vivienda

HAITI

Poblacion: 10,85 millones (2016)
PIB per cépita: USD 739,60 (2016)
Poblacién urbana: 59,6%

PERIODOS

Afio de aprobacién: 2015

Afo de ejecucion: 2015

Afo de finalizacion: en proceso

ACTORES

Institucion responsable: World Council of
Credit Unions (WOCCU) y Affordable Housing
Institute (AHI).

Institucion ejecutora: World Council of Credit
Unions (WOCCU) y Affordable Housing
Institute (AHI) de Haiti, Habitat for Humanity
International (HFHI)

Autoria: Affordable Housing Institute (AHI)

FINANCIAMIENTO

Tipo: USAID

Presupuesto estimado: Mas de USD 21 millones
de capital privado local invertido en el mercado
inmobiliario de Haiti y mas de USD 6 millones de
préstamos para vivienda desembolsados

IMPACTO

Unidades o solucién: 5 instituciones financieras
con productos mejorados de financiamiento de
vivienda; 2 desarrolladores locales con proyectos
de viviendas asequibles impulsados por el
mercado; 3 proyectos de viviendas asequibles han
recibido la certificacion EDGE Green Building
Poblacion afectada estimada: Mas de 700 hogares
que se benefician del acceso a la financiacion de
la vivienda y la mejora de las condiciones de vida

Vivienda desarrollada por el programa Haiti HOME.

Fotografia: Haiti HOME.
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HOME es un programa que busca
movilizar al sector privado para el
financiamiento y la construccion de
proyectos comerciales de vivien-
das asequibles en Haiti. Su modelo
esta basado en facilitar e incentivar
a actores del mercado, tanto desde
la oferta como desde la demanda,

a través de un “modelo de pago por
desempeno”. No impone soluciones
predefinidas, sino que proporciona
recompensas y fomenta el pensa-
miento creativo para mitigar riesgos,
ser mas eficientes y administrar los
recursos humanos.
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Haiti tiene un déficit de viviendas estimado en
500.000 unidades, alrededor del 25% del stock
de viviendas total en su poblacién de 10 millones
de habitantes. Este alto porcentaje demuestra
que la vivienda formal esta fuera del alcance de
la mayoria de la poblacion. La casa promedio en
Puerto Principe cuesta USD 350.000, mientras el
salario promedio esta por debajo de los USD 800
anuales. Por otro lado, el acceso a la financiacion
de la vivienda sigue siendo limitado, con aproxi-
madamente 400 hipotecas pendientes en todo el
pais. El mercado inmobiliario formal se ha centrado
en las viviendas de altos ingresos, mientras que la
comunidad internacional proporcioné asistencia
de vivienda a los sectores méas vulnerables, prin-
cipalmente después de terremoto del 2010. Como
resultado, las necesidades de vivienda de la clase
media haitiana siguen sin abordarse, ya que los
desarrolladores e instituciones financieras tienen
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una alta percepcion de riesgo financiero hacia este
grupo social.

El Proyecto HOME es un programa de cinco afios
financiado por USAID para movilizar la instalacion
de capacidades en el sector privado para el finan-
ciamientoy la construccién de viviendas asequibles
e infraestructura en Haiti. HOME ha establecido un
sistema que proporciona incentivos y asistencia téc-
nica para apoyar proyectos comerciales de viviendas
asequibles, trabajando con empresas haitianas en
el suministro (construccion) y la demanda (finanzas)
de la cadena de valor de la vivienda.

Por el lado de la oferta, HOME esta trabajando con
los desarrolladores y los propietarios de las tierras
para apoyar proyectos de viviendas asequibles
impulsados comercialmente. A través de los me-
canismos de pago por desempefio, HOME crea
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Viviendas desarrolladas por el programa Haiti HOME.

Fotografia: Haiti HOME.
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incentivos para que los desarrolladores se dirijan
a los segmentos de menores ingresos de la pobla-
cion, vayan al mercado, fortalezcan su apetito por el
riesgo y construyan y vendan més répido mientras
reducen el precio de venta de la vivienda. De esta
forma, las casas son mas asequibles y los desarrolla-
dores aprenden a trabajar en el mercado a la vez que
mantienen ganancias significativas. Con pequefios
incentivos, HOME puede apalancar fondos del sec-
tor privado para construir el inventario de viviendas
asequibles. Ademés, con el fin de garantizar que los
proyectos respaldados cumplan con altos estanda-
res medioambientales, HOME se ha asociado con la
Corporacioén Financiera Internacional (IFC, por sus
siglas en inglés) para permitir que los desarrolla-
dores socios obtengan la certificacion EDGE. Bajo
este aspecto del programa, HOME ofrece incentivos
especiales a los desarrolladores para compensar
las inversiones adicionales que implica la adopcién
de los estandares internacionales de construccion
ecologicay, asi, evitar el aumento de los precios de
las unidades de vivienda para el publico.

Por el lado de la demanda, HOME trabaja con ins-
tituciones financieras para abordar las limitaciones
que afectan el acceso a la vivienda en Haiti. HOME
incentiva a los bancos mas grandes a aumentar sus
carteras de préstamos hipotecarios mientras se
expande a segmentos de mercado descendentes.
También respalda la capacidad de las instituciones
mas pequefias a través de asistencia técnica centra-
da en procedimientos mejorados de suscripcion de
créditos, capacitacion de la fuerza de ventas, monito-
reoy comercializacion para fomentar el crecimiento
de la cartera de vivienda. A través del Pago por Des-
empefo, se ofrecen incentivos a las instituciones
financieras para que aumenten su cartera mientras
se mantiene una baja cartera en riesgo (PAR), y para
que hagan crecer la participacién de hogares enca-
bezados por mujeres.
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Viviendas desarrolladas por el programa Haiti HOME.

Fotografia: Haiti HOME.

Haiti HOME ha catalizado un mercado inmobiliario
naciente y ha fortalecido a los actores locales para
continuar construyendo y financiando viviendas ase-
quibles mucho después de que finalice el progra-
ma. HOME ya ha capacitado a tres desarrolladores
locales para disefiar, construir y vender viviendas
destinadas a la clase media baja. En total, tres si-
tios estan en construccion y dos ya recibieron una
precertificacion de edificio verde EDGE. Hasta la fe-
cha, los desarrolladores han movilizado méas de USD
10 millones de su propio capital, lo que representa
una gran inversién para el sector haitiano. HOME
continla trabajando con estos desarrolladores pa-
ra ayudarlos a disefiar proyectos méas grandes que
puedan comenzar a satisfacer las necesidades de
la poblacién haitiana. Por el lado de la demanda,
HOME estéa trabajando con bancos y cooperativas
de crédito para ampliar el acceso a la financiacion
de viviendas, especialmente a hogares informales, y
ha movilizado mas de USD 6 millones en hipotecas
y otros préstamos de vivienda que benefician a mas
de 700 familias.

El componente méas importante de HOME es el mo-
delo de programa en si mismo. HOME utiliza un en-
foque basado en facilitar e incentivar a actores exis-
tentes del mercado de la construccion, tanto por el
lado de la oferta como por el de la demanda, a través
de un modelo de “pago por desempefio”. En lugar
de imponer soluciones predefinidas en el mercado
de vivienda haitiano, o de emplear un modelo tradi-
cional que financia directamente la construccion,
el Programa HOME proporciona recompensas por
resultados especificos para instituciones financieras
y desarrolladores a través de su fondo de subven-
cion HOME Facility. El premio de incentivo fomenta
que los adjudicatarios piensen creativamente sobre
medidas para mitigar riesgos, abordar eficiencias
organizativas y mejorar recursos humanos para crear
opciones de vivienda asequibles en Haiti.
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La vivienda negociada refleja la
capacidad de los diferentes actores
Intervinientes en la cadena de valor
de la vivienda para definir estan-
dares y normasy una agenda
comun para el desarrollo del
proyecto. Puede expresarse en
diferentes tipos de organizacion:
procesos participativos, mesas

de negociacion, comites de toma
de decisiones y asambleas. Los
procesos de negociacion implican
una redistribucion mas democratica
del control sobre la construccion
de habitat, que otorga legitimidad
politica y mejores resultados
soclales para la comunidad.



REBLOCKINGY
EMPOWERED SHACK

Innovacién para el cumplimiento incremental de la normativa urbana

CIUDAD DEL CABO, SUDAFRICA
Poblacion: 55,91 millones (2016)
PIB per cépita: USD 5273,59 (2016)
Poblacion urbana: 65,3% (2017)

PERIODOS

Afio de aprobacion: 2008 (primera experiencia),
2014 (aprobacion politica Reblocking)

Afio de ejecucion: siete proyectos entre
2009-2014 y uno en proceso actualmente

Afo de finalizacion: en proceso

ACTORES

Institucion responsable: Ikhayalami'y South
African SDI Alliance

Institucion ejecutora: Ikhayalami.org, SD/ South
African SDI Alliance, Community Organisation
Resource Centre (CORC) Ikhayalamiy
comunidades vecinales

Autoria: Ikhayalami, SA SDI Alliance y

Urban Think Tank/ETHZ

FINANCIAMIENTO

Tipo: sistema de ahorro comunitario,
microfinanciamiento y cooperacion
gubernamental, donaciones de Selavip y de

la Fundacion Percy Fox para las estructuras;
infraestructura y servicios basicos financiados por
la ciudad; financiacion de Grant de Swiss Re.
Presupuesto estimado: USD 800 por estructura
superior, desarrollo de infraestructura que

incluye obras civiles, agua y saneamiento a un
costo estimado de USD 2085 (ZAR 25.000) por
instalacion; 72 estructuras superiores con un
presupuesto de USD 1.384.615 (ZAR 18.000.000) y
USD 376.930 (ZAR 4.900.000) para infraestructura:
carreteras, caminos, agua y saneamiento

IMPACTO

Unidades o solucién: 1210 refugios mejorados
construidos en disefios reconfigurados;
instalacion de 297 inodoros adicionales de agua y
162 grifos de agua potable, 72 viviendas de doble
piso, 72 grifos, 72 bafios y toda la infraestructura,
incluyendo caminos y senderos

Poblacion afectada estimada: 4840 personas

Comunidad participando del proceso de Rebloqueo.

Fotografia: Andrea Bolnick para Ikhayalami.
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El sistema Reblocking-
Empowershack es un proceso de
reconfiguracion espacial de asen-
tamientos informales. Es posible
gracias a un modelo de negocia-
ciOn comunitaria y un sistema de
créditos que reduce los costos de
construccion para los residentes
que ceden el espacio. Este sistema
propone el cumplimiento incremen-
tal de la normativa con soluciones
progresivas, que respetan ciertos
estandares y dejan otros en la infor-
malidad. Las casasy el barrio se
formalizan paulatinamente y de
manera negociada con el gobierno,
sin necesidad de esperar grandes
planes e inversiones.
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Las estadisticas més recientes del censo de Sudéfrica
de 2011 muestran que el 20,5% de los hogares de
Ciudad del Cabo son viviendas informales. Especifi-
camente, el 13,5% de los hogares se distribuyen en
204 asentamientos informales, mientras que el 7%
de la poblacion habita viviendas informales, confor-
madas como extensiones de casas formales. Estos
asentamientos informales generalmente carecen de
servicios municipales adecuados e infraestructura
comunitaria para garantizar una calidad de vida dig-
na. En el &mbito formal, la urbanizacién de asenta-
mientos es guiada por el Programa de Mejoramiento
de Asentamientos Informales, pero la implementa-
cion de politicas especificas es responsabilidad de
los Gobiernos locales. Ciudad del Cabo propuso a
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fines de 2017 expandir el presupuesto a USD 70 mi-
llones para la urbanizacién entre 2018y 2021, USD
53 millones para la provision de infraestructura y
servicios sociales, y USD 11 millones para expandir
servicios de electricidad en areas informales.

En 2006, Ikhayalami (que significa “mi hogar” en xhosa)
se establecio para investigar, desarrollar y disefiar
soluciones técnicas innovadoras para la formali-
zacion de asentamientos irregulares. Reblocking,
o rebloqueo, es un proceso de reconfiguracién
espacial de asentamientos informales disefiado y
liderado por la comunidad, en donde las casas se re-
organizany reconstruyen para maximizar el espacio
dentro de tramas urbanas muy complejas y densas.

Comunidad participando del proceso de Rebloqueo.

Fotografia: Andrea Bolnick para lkhayalami.
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El propdsito es ordenar el trazado para facilitar el
acceso de infraestructura, abrir calles y generar
espacios publicos. La singularidad del reblocking
€S que propone un proceso /n situ, es decir, que
disrumpe minimamente la vida de los residentes y,
a la misma vez, construye comunidad, ya que ellos
mismos negocian internamente y con las autorida-
des los términos del proyecto.

Reblocking es posible gracias a un modelo de ne-
gociacion comunitaria y a un sistema de Crédito de
Cesidn de Tierras (Land Release Credit, LRC), en el
que los residentes que ceden espacio privado para
mejorar la grilla del asentamiento adquieren crédito,
que luego se traduce en una reduccién de costos en
la construccion de la nueva casa. La comunidad, a
través de Ikhayalami u otra institucién intermediaria,
transfiere los subsidios estatales y donaciones res-
petando el Crédito de Cesién de Tierras, y se llega
asf a cubrir hasta el 60% de los costos de construc-
cion. Los miembros de la comunidad eligen la nueva
tipologia en base a su capacidad de pagoy al nivel
de contribucion comunitaria determinado por una
puntuacion de liderazgo disefiada por los miembros
de cada barrio. Este sistema también facilita la re-
distribucion justa y la maximizacion de subsidios
estatales, sobre todo, cuando estos son escasos.

La nueva tipologia de vivienda, Empowershack, es
un proyecto colaborativo entre Ikhayalami, la comu-
nidad y Urban Think Tank ETH Zurich. El modelo
de la nueva casa propone dos niveles para reducir
el tamafio de la planta y poder ceder espacio para
el reblocking. Una metodologia elaborada que in-
corpora evaluaciones de asequibilidad del hogar,
elaboracion de contratos y gestién de reembolsos
se usa para que cada familia pueda elegir un modelo

CADENA DE VALOR: NORMAS Y ESTANDARES

Empower-shack en proceso de construccion.
Fotografia: Andrea Bolnick para Ikhayalami

entre diferentes tipologias. Las nuevas casas se di-
sefian en conjunto con la comunidad y siguen una
l6gica incremental de cumplimiento de la norma. Es
decir, respetan estratégicamente ciertos estandares
y dejan otros dentro del marco de la informalidad
para que la familia pueda ir formalizando la casa
por si sola e ir cumpliendo progresivamente, y de
acuerdo a sus necesidades, con las normativas de
disefioy construccion vigentes en la ciudad. De este
modo, tanto la casa como el barrio se van formali-
zando paulatinamente y de manera negociada con
el Gobierno, sin la necesidad de esperar grandes
planes e inversiones.

El Gobierno municipal adopté en 2014 el sistema co-
mo una de las principales estrategias oficiales para
la formalizacion de asentamientos y como respuesta
a desastres ambientales.

El reblocking es una herramienta de ordenamiento
fisicoy social, ya que, a través del mejoramiento de
las casas y los espacios publicos, la comunidad
se organiza alrededor de una agenda en comun.
Esta doble funcion es importante, porque uno de
los principales desafios en la urbanizacion de asen-
tamientos informales es la complejidad social que
conlleva regularizar la tierra. El reblocking y el cum-
plimiento incremental de la norma son sistemas que
proponen soluciones progresivas -no temporales-
para problemas de tenencia de tierra, acceso a las
infraestructuras y cumplimiento de los estandares
de urbanizacién y construccién. En ningun caso de
implementacion se ha producido desplazamiento,
a pesar de que se han abierto espacios para patios
comunitarios, prestacién de servicios de agua y sa-
neamiento, electrificacion y creacion de jerarquias
de carreteras primarias y secundarias.
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La participacion de la comunidad
es la intervencion de los actores
comunitarios en proyectos para
resolver sus propios problemas
habitacionales. La gestion parti-
cipativa puede definirse como un
modelo para alcanzar un tipo de
habitat que solo es posible realizar a
peguena escalay por aproximacion
de sucesivas escalas menores. En
Su concepcion multidisciplinaria,

la participacion se define como

un mecanismo que hace que los
sujetos tomen plena conciencia de
Sus decisiones a partir de un conoci-
miento profundo de la realidad y
que permite el acceso colectivo al
conocimientoy la informacion.



UTSHANIFUND

De la autoconstruccion al control comunitario
en la construccién de vivienda

SUDAFRICA

Poblacion: 55,91 millones (2016)
PIB per cépita: USD 5273,59 (2016)
Poblacion urbana: 65,3% (2017)

PERIODOS

Afo de aprobacion: 1995

Afio de ejecucion: 1998

Afo de finalizacion: en funcionamiento

ACTORES

Institucion responsable y ejecutora: uT7shani Funad,
Community Organization Resource Centre (CORC)
y Slum Dwellers International SDI

Autoria: Federation of the Urban Poor South Africa

FINANCIAMIENTO

Tipo: subsidio, donaciones y sistemas de
ahorro colectivo

Presupuesto estimado: USD 2,5 milllones
capital inicial

IMPACTO
Unidades o solucion: 13.000 viviendas
Poblacion afectada estimada: 55.000 personas

Viviendas construidas por la comunidad.
Fotografia: uTshani Fund'y Sibalawe Mona.
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El fondo uTshani es la ONG mas
grande gue proporciona funciones
administrativas y de financiacion
puente para apoyar a la comuni-
dad dentro de la politica de vivien-
da sudafricana. Es precisamente

la comunidad la que administra el
fondo de subvencion y de esta for-
ma participa en el proceso de toma
de decisiones de la vivienda: define
estandares de calidad, tipologias,
caracteristicas del espacio publico,
controla las normas preacordadas,
etc. Este caso destaca la importan-
cia de la vivienda participativa y de la
Inclusidén en el mercado de la vivien-
da de desarrolladores alternativos
para cumplir con estandares de
calidad mas altos.
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El fondo uTshani es el Housing Support Centre (Cen-
tro de Apoyo a la Vivienda) méas grande dentro de
la politica nacional People’s Housing Process (PHP,
Proceso de Vivienda del Pueblo). PHP se cred en
1998 con el objetivo de apoyar a las comunidades
de bajos recursos que necesitan viviendas, tierras,
servicios y asistencia técnica. Comparado con los
enfoques tradicionales, el programa PHP permite la
realizacién de viviendas de mayor calidad, ya que se
focaliza en procesos de autoconstruccion, en forta-
lecer la cohesién social, mejorar la economia local
y capacitar a los habitantes. La politica de PHP no
ofrece subsidios individuales, solo financia comu-
nidades donde ya existe cooperacién entre los be-
neficiarios o donde los beneficiarios acuerdan que

pondran en comun sus recursos (financieros, solida-
rios, mano de obra) para crear un proyecto de vivien-
da. El subsidio puede o no estar acompafiado por
una donacién para iniciar una nueva “organizacién
de soporte” (ONG u organizacién de base) o per-
mitir que una “organizacion de soporte” o Housing
Support Centre ya existente complete el proceso
de solicitud del proyecto, que incluye trabajos de
preparacion, presentacion a Juntas Provinciales de
Desarrollo de Viviendas y talleres comunitarios.

uTshani Fund se inicié en 1995 como el brazo finan-
ciero de la Federacién de Pobres Urbanos (FEDUP)
para proporcionar préstamos y gestionar subsidios
para iniciativas dirigidas por la comunidad en relacién

LAS VENTAJAS DE UNA VIVIENDA IMPULSADA POR LA COMUNIDAD

desarrolladores?

¢Coémo se comparan los proyectos de uTshani Fund con las viviendas RDP impulsadas por los

El desarrollo de Fisantekraal en el Cabo Occidental ha tenido dos grandes proyectos de vivienda, uno
es un desarrollo del People’s Housing Process (PHP) facilitado por uTshani y otro es un proyecto del

Reconstruction and Development Programme (RDP) financiado por el gobierno. A través de una

comparacion de las experiencias de los beneficiarios de ambos proyectos,* es evidente que el enfoque

de uTshani, centrado en la comunidad para abordar el déficit de vivienda en Sudéfrica, es mas

beneficioso, rentable, y exitoso que la vivienda masiva financiada por el gobierno.

*Basado en un estudio comparativo de Derek Farman (2012) en la Universidad de Cambridge.

Fondo uTshani

Vivienda impulsada

por los desarrolladores

% de beneficiarios que participaron en la

Comparacién entre proyectos uTshani Fund y RDP. Fuente: Derek Farman.
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con la construccién de viviendas, la adquisiciéon de
tierras y la mejora incremental de asentamientos in-
formales. Aunque uTshani trabaja en el campo de la
vivienda, no es una agencia de “entrega de vivienda”,
sino que proporciona funciones administrativas y de
financiacion puente.

El fondo respalda el sistema de subsidios de la PHP
con Esquemas de Ahorro Comunitario para la Vivien-
da. El uTshani Fund comenzé6 con un capital inicial
de USD 2,5 millones de grupos de ahorro comuni-
tarios, subvenciones gubernamentales y donantes
privados. Hasta el 2016, el fondo habia facilitado la
construccion de 13.000 casas con un valor de méas
de USD 33 millones en todo Sudéfrica. Inicialmente,
la prioridad del fondo era usar capital donado para
prefinanciar el disefio y la construccién de viviendas
liderados por la comunidad, recuperar préstamos
puente a través de aplicaciones de subsidios exi-
tosasy convertir estos fondos en nuevas iniciativas
innovadoras. Por ejemplo, el fondo hoy forma parte
de Total South Africa’'s Awango Solar Project, que
tiene como objetivo proveer energia solar a asen-
tamientos informales y barrios de bajos recursos.

Los proyectos uTshani permiten una entrega mas
eficiente y socialmente equitativa entre las comu-
nidades. Desde una perspectiva comparada, el
conjunto habitacional de viviendas Fisantekraal en
Western Cape se operacionalizd con dos proyectos,
uno facilitado por uTshani y el otro, a través de la
politica tradicional de vivienda Reconstruction and
Development Programme (RDP). Los resultados de
las dos experiencias ilustran el éxito del desarrollo
de vivienda centrado y controlado por la comunidad.
En el proyecto uTshani, el 94% de los residentes re-
portd sentir pertenencia comunitaria, mientras que
solo el 18% de RDP respondié positivamente; el 16%

CADENA DE VALOR: NORMAS Y ESTANDARES

de los beneficiados por uTshani mejoro el acceso al
empleo y salario mientras que ningun residente de
RDP reportd ser beneficiado en cuestiones de em-
pleoy capacitacion. También, si bien el 26% de los
residentes uTshani reporté tener problemas cons-
tructivos en la casa, este porcentaje en el proyecto
RDP asciende al 62%.

En linea con el reciente énfasis en politicas de urba-
nizacion de asentamientos informales, u7shani Fund
inicié el Community Upgrading Financing Facility
(Programa de Financiamiento para Mejoramientos,
CUFF), que financia pequefios proyectos de urba-
nizacion iniciados por comunidades que viven en
asentamientos informales. El objetivo de CUFF es
demostrarles a los Gobiernos local y nacional que
pueden capitalizar el PHP a una escala mucho ma-
yor que la actual.

A diferencia de los subsidios individuales, los pro-
yectos de PHP proporcionan una red para vincular
hogares con un interés comun en la cooperacién
dentro de un proyecto de viviendas. El Fondo uTshani
ha sido un pionero nacional e internacional en el
campo de la seguridad de la tenencia de la tierra,
el desarrollo incremental, la innovacién en la finan-
ciacion y la utilizacion creativa de los instrumentos
de politicas y subsidios mediante la creacién de
alianzas pragméticas con el Gobierno. Al manejar
y administrar como utilizar el fondo de subvencion,
cada comunidad puede participar en el proceso de
toma de decisiones de la vivienda: definir los estan-
dares de calidad, las tipologias, las caracteristicas
del espacio publico, etc. También, al tomar el mando
de la construccion de los barrios y las infraestructu-
ras, la comunidad puede monitorear los materiales
y que las obras se estén llevando a cabo segun las
normas pre-acordadas.
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Las casas bioclimaticas o ecol6-
gicas son aquellas que logran
condiciones optimas de habitabi-
lidad con un consumo energético
minimo teniendo en cuenta la
orientacion de la construccion, el
terrenoy la naturaleza que la rodea.
Tienen un mantenimiento barato
que no depende de fuentes no
locales de energia y sus materiales
de construccion son producidos
con estandares de produccion
responsable.



/ZERO ENERGY HOUSING

Innovacién tecnolégica para el ahorro de energia

COREA DEL SUR

Poblacion: 51,25 millones (2016)

PIB per cépita: USD 27.538,81 (2016)
Poblacion urbana: 82,59 % (2016)

PERIODOS

Afo de aprobacion: 2012
Afio de ejecucion: 2016
Afio de finalizacion: 2017

ACTORES

Institucion responsable: Gobierno del

Distrito Nowon

Institucion ejecutora: consorcio liderado por la
Universidad Myongji, el Gobierno del Distrito
Nowon, el Gobierno Metropolitano de Sedl, la
empresa constructora KCC E & Cy el Instituto
de Investigacion Urbana SH

Autoria: profesor Myuongju Lee, de la Facultad
de Arquitectura de la Universidad de Myongji,
y el jefe del distrito Nowon, Sunghwan Kim

FINANCIAMIENTO
Tipo: Consorcio publico-privado
Presupuesto estimado: USD 45 millones

IMPACTO

Unidades o solucién: 122 viviendas
Poblacion estimada afectada: 488 personas
aproximadamente
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El complejo residencial EZ HOUSE,
en el distrito de Nowon, es el pri-
mero bajo el lema de energia cero
en Corea del Sur. Fue proyectado
en 2012 por Myuongju Lee y Sun-
ghwan Kim. Decenas de nuevas
tecnologias se aplicaron en diferen-
tes componentes de los edificios,
muchas de ellas incluso por prime-
ra vez en el pais. Se espera que EZ
HOUSE logre mucho mas que su
objetivo original y produzca mas
energia de la que necesita. Asi, un
edificio residencial seria una poten-
cial planta de energia urbana.

CADENA DE VALOR: NORMAS Y ESTANDARES
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Abordar el consumo de energia en los edificios ge-
nera importantes beneficios a largo plazo, como un
menor impacto ambiental, menores costos de ope-
racion y mantenimiento, resistencia a los cortes de
energiay una mayor seguridad energética. En Corea
del Sur, los edificios residenciales y de servicios re-
presentan el 20% del consumo de energia, y superan
inclusive al sector del transporte. A fines de la década
de 1990, el Departamento de Construccién y Trans-
porte de Corea introdujo el concepto de desarrolloy
disefio sostenible en los proyectos comunitarios re-
sidencialesy en el desarrollo de nuevas ciudades. Un
equipo interdisciplinar de investigadores contratados
por el Gobierno nacional establecié pautas de disefio
para comunidades residenciales sostenibles y cre6
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herramientas de evaluacién para medir la sostenibi-
lidad de una comunidad. Como resultado, el Gobier-
no elaboré el Sistema de Estandares Verde para el
Disefio de Energiay Medio Ambiente (G-SEED), que
finalmente se establecié en 2002.

El complejo residencial EZ HOUSE, construido en el
distrito de Nowon, es el primer complejo residencial
de energia cero en Corea del Sur. Fue ideado en el
2012 por el profesor Myuongju Lee, de la Facultad de
Arquitectura de la Universidad de Myongji, y el jefe
de distrito, Sunghwan Kim. El Gobierno del distrito de
Nowony la Universidad de Myongji se embarcaron en
la construccién de tres edificios de apartamentos, sin
embargo, su presupuesto de USD 4,5 millones solo

Edificio EZ HOUSE. Fotografias: cortesia de

Dr. Eung-Shin Lee.
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podia cubrir una décima parte de los recursos totales
que se necesitaban. Por ello, se formé un consorcio
liderado por la Universidad Myongji, el Gobierno del
Distrito Nowon, el Gobierno Metropolitano de Seul,
la empresa constructora KCC E & Cy el Instituto de
Investigacion Urbana SH.

El Gobierno de la ciudad de Seul exigié muchos re-
quisitos en la evaluacién de los contratos, porque
EZ HOUSE no solo fue el primer complejo residencial
de energia cero, sino también el primero administrado
y arrendado por un Gobierno distrital. El complejo tar-
do cuatro afios en desarrollarse: procesos administra-
tivos, evaluaciones de contrato, licitacion de costos,
simulaciones de energia, aprobaciones diferentes de
comités diferentes y marcos regulatorios que debian
modificarse para introducir esta innovacién fueron
algunos de los desafios de este proyecto.

El equipo primero construyd una casa prototipo para
probar su rendimiento durante un afio y evaluar la
experiencia de los residentes. Se monitorearon va-
rios materiales de alta eficiencia y tecnologias y se
adaptaron para la construccion final del complejo.
Decenas de nuevas tecnologias se aplicaron en di-
ferentes componentes de los edificios, de los cuales
quince se utilizaron por primera vez en el pafs, como
conductos de calefaccion, refrigeracion y agua calien-
te conectados a través de un sistema geotérmicoy
ventanas y puertas especialmente disefiadas para
evitar pérdidas de energia y calor. Como resultado,
el complejo residencial genera méas de 407.503 kWh/
afio de electricidad y 229.278 kWh/afio de calor. El
excedente de electricidad se transmite a los servicios
publicos a través de un sistema de micro-red. Los
edificios tienen 1300 paneles solares integrados al
disefio de las fachadas y cada unidad se constru-
y6 utilizando tecnologia para el ahorro de energia,
incluyendo ventanas de triple acristalamiento, per-
sianas de aluminio y aislamiento de alta calidad. Los

CADENA DE VALOR: NORMAS Y ESTANDARES

Edificio EZ HOUSE. Fotografias: cortesia de

Dr. Eung-Shin Lee.

muros de hormigén tienen el doble de espesor que
los edificios comunes por lo que los apartamentos
pueden mantener una temperatura de 20 °C durante
el invierno sin calefaccion.

El costo total de construccion ascendio a USD 27,4
millones (KRW 31.430 millones), de los cuales solo
el 1,7% se gastd en materiales de origen extranjero.
En las 122 viviendas, el 80% de los habitantes son
recién casadosy el 10% son ciudadanos de la tercera
edad. Segun el Ministerio de Tierras, Infraestructura
y Transporte, EZ HOUSE permitira a los residentes
ahorrar hasta USD 900 en costos de energia al afio,
ya que el edificio genera recursos suficientes para
refrigeracion, ventilacion e iluminacion.

Eventualmente, podemos imaginar que los edificios
residenciales se convertiran en plantas de energia
en la ciudad a la vez que reduciran significativamen-
te los costos de vida de sus habitantes. Se espera
que EZ HOUSE logre mucho més que su objetivo de
energia cero. Los resultados del monitoreo muestran
que en realidad terminara produciendo un excedente
de energia al afio. La innovacion del sector publico
es un proceso continuo de prueba, refinamiento,
reiteracién, adopcion y replicabilidad, que requiere
un compromiso sostenido y la asociacion activa con
el sector privado. Todos los datos y resultados de
EZ HOUSE se compartirdn con el publico para me-
jorar los estandares de construccién. El ministerio
también preparara directrices de disefio de edificios
residenciales de energia cero basadas en los hallaz-
gos del monitoreo de la EZ HOUSE y las compartira
con el sector privado para apoyar la industria y esti-
mular el mercado.
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La vivienda en las zonas rurales es
diferente de la urbana. Por ello, se la
debe intentar comprender desde la
complejidad que implica, pues las
actividades que en ella se realizan
trascienden lo residencial e incor-
poran lo productivo. En la actualidad,
la division entre los ambitos rural

y urbano se disuelve en regiones
que son interdependientes desde

el punto de vista social, ambiental y
economico. Para un mejor analisis
de la vivienda rur-urbana, se
requiere conocer el entornoen el
que esta se Inserta, las actividades
gue se llevan a cabo en el lugar, la
economiay el medioambiente que

la rodean, asi como las relaciones de
las familias.



MEJORAMIENTO INTEGRAL
ASISTIDO

Viviendas para poblaciones rurales

MEXICO

Poblacion: 127,56 millones (2016)
PIB per cépita: USD 8201,31 (2016)
Poblacion rural: 20,48% (2016)

PERIODOS

Afo de aprobacion: 2009

Afo de ejecucion: 2009

Afio de finalizacién: en proceso

ACTORES
Institucion responsable y ejecutora, autoria:
Grupo MIA

FINANCIAMIENTO

Tipo: subsidios estatales y microcréditos
Presupuesto estimado: cada casa cuesta
alrededor de USD 5000 y los mejoramientos
alrededor de USD 1200 por unidad

IMPACTO

Unidades o solucion: alrededor de 30.000 casas.
Los estados mas beneficiados son Oxaca,
Veracruz, Tabascoy Puebla

Poblacion afectada estimada: 150.000 personas

Contexto Rural de Proyectos MIA.

Fotografia: Programa MIA.
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El modelo MIA resulta innovador
en el marco de las soluciones de vi-
vienda asequible y de calidad para
las poblaciones rurales en México.
MIA ofrece una gestion completa
del proyecto: compra los materia-
les de construccidn, se encarga de
la logistica de la obra, ayuda con

el financiamiento de sus clientes y
trabaja con los Gobiernos federal,
estatal y local para asegurar los sub-
sidios. También, hace inspecciones
técnicas y se asegura de que la te-
nencia de la tierra esté garantizada
por el Gobierno local.
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Si bien México ha experimentado un proceso conti-
nuo de urbanizaciéon desde mediados del siglo XX,
alrededor de un 20% de la poblacién aun vive en
localidades de menos de 5000 habitantes y un 22%
vive en localidades de menos de 2500 habitantes. En
algunos estados, como Chiapas, las comunidades
con menos de 2500 habitantes representan més
de la mitad de la poblacion. Hacia 2015, en Méxi-
co existian alrededor de 3,1 millones de jornaleros
agricolas, de los que un 90% carece de contratos
legales y un 60% vive con sus familias en situacién
de pobreza (alrededor de 1,7 millones de familias).
Aungue en las Ultimas décadas el Gobierno mexi-
cano ha construido una gran cantidad de vivienda
subsidiada, a razén de 750.000 viviendas por afio
desde 2005, en su mayoria, los beneficiarios viven
en las grandes ciudades, mientras que la poblacion
rural y periurbana ha sido relegada. El programa de
Vivienda Rural ha ofrecido entre 2006 y 2015 unos
630.000 créditos para beneficiarios de vivienda ru-
ral, este niUmero solo cubre una pequefia parte de
la demanda.

366 RUR-URBANA

MIA se encarga de identificar a las comunidades
rurales y periurbanas que necesitan una solucién
de vivienda digna, construye la residencia y asiste
a sus futuros propietarios a través del proceso de
financiacion en coalicion con el Gobierno local. Este
grupo se enfoc6 en comunidades del centroy sur
de México, donde la pobreza rural estd més con-
centrada que en otras partes del pafs. La compafiia
utilizé criterios adicionales para identificar sus comu-
nidades objetivo, como la diversificacion del flujo de
ingresos, las condiciones climéticas y la capacidad
institucional de los Gobiernos locales.

Para ingresar a las comunidades, MIA cre6 promo-
tores sociales: personas de confianza de la comuni-
dad objetivo que hablaran el dialecto local y fueran
capaces de iniciar la colaboracion con la empresa.
Los promotores sociales identifican al lider de la
comunidad y hablan acerca de la posibilidad de
construir casas alli. A partir de ahi, MIA organiza
una reunién comunitaria con posibles compradores
de viviendas y autoridades locales, donde se explica

Familias beneficiarias MIA,
Fotografia: Programa MIA.
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el modelo financiero, se muestran dibujos y fotos
de casas prototipo y se les informa a las partes in-
teresadas que para entrar en el programa deben
aportar un 5% del costo de la vivienda como pago
inicial. Los interesados son evaluados de acuerdo
a su elegibilidad para los subsidios del Gobiernoy
sus capacidades financieras. También se analiza la
situacion juridica de la propiedad, y de ser necesario,
se solicita a las autoridades locales que emitan un
registro que certifique el derecho de la persona a la
tierra donde desea construir la casa.

MIA ofrecié tres tipos de soluciones de vivienda. El
“tradicional” es una casa completa construida en
aproximadamente 30 dias con un precio promedio
de USD 5000. El “progresivo”, la solucion mas po-
pular, se construye en cuatro etapas (techo, piso,
paredes y acabado) en funciéon de los recursos
financieros de la familia. Finalmente, el “exterior”,
con un precio promedio de USD 1200, en el que
MIA solo construye los cimientos, las paredes y el
techo. La compafiia suministra todos los materiales
de construccion de cuatro grandes proveedores 'y
negocia precios por compras en cantidad. Luego,
transporta materiales a las comunidades y ofrece
dos opciones para la construccién: los propietarios
pueden construir las casas ellos mismos o pagar
més para que trabajadores construyan el hogar. En
la actualidad, la empresa cuenta con una cartera de
méas de 100 subcontratistas (llamados “asociados
MIA") y pequefias constructoras que suministran
mano de obra. En cualquiera de las dos opciones,
MIA ofrece asesoramiento técnico y supervision de
la construccion.

Para ser econémicamente factible, MIA necesita
al menos 25 familias clientes por comunidad. El
modelo de negocios depende de los subsidios del
Gobierno, el federal paga entre el 50% y el 60% del
costo, mientras que los Gobiernos estatales o mu-
nicipales pagan entre el 10% y el 156%. El propieta-
rio debe pagar el 5% en efectivo por adelantado, a
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Familias beneficiarias MIA
Fotografia: Programa MIA.

través de un intermediario financiero como Habitat
para la Humanidad. El saldo restante se financia me-
diante un microcrédito de una institucion privada
o0 de una organizacion filantropica, como Hébitat
para la Humanidad o Grameen Bank México. Los
propietarios toman estos préstamos por un perio-
do de 3 a7 afosyaunatasa de interés que varia
entre el 7%y el 35%. La tasa de incumplimiento de
los préstamos entre los propietarios de MIA es de
menos del 3%. Después de la verificacion que realiza
la compaifiia, los propietarios normalmente pagan su
depdsito a través de transferencias de dinero movil.
Habitat informa a MIA sobre el recibo del pagoy MIA
entrega algunos de los materiales de construccion
y asesores in situ. Cuando la casa se completa en
un tercio, el Gobierno federal paga a MIA el 30%
del subsidio total que proporcionaray, al final de la
construccion, el 70% restante.

El modelo MIA resulta innovador para soluciones de
vivienda asequible y de calidad para las poblaciones
rurales en México. La compafiiase encarga de identi-
ficar a las comunidades que necesitan una solucién
de vivienda digna, construye la residencia y asiste
a sus futuros propietarios a través del proceso de
financiacién en coalicion con el Gobierno local. El
éxito de MIA se basa en que ofrece una gestion com-
pleta del proyecto: compra los materiales de cons-
truccion, se encarga de la logistica de la obra, ayuda
con el financiamiento de sus clientes y trabaja con
los Gobiernos federal, estatal y local para asegurar
los subsidios. También hace inspecciones técnicas
y se asegura que la tenencia de la tierra esté garan-
tizada por el Gobierno local. La mayor capacidad de
MIA es la de gestionar la accion coordinada entre el
sector publico, empresas privadas relacionadas a la
construccion de multiples escalas, el tercer sectory
la banca filantropica y comunidades en areas rurales
remotas que han sido histéricamente relegadas por
las politicas de vivienda.
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La vivienda comunitaria fortalece
los lazos entre los diferentes
miembros de una comunidady, ala
vez, se beneficia del capital social
que este grupo genera. En estos
casos, la producciony gestion del
habitat es responsabilidad de la
comunidad en su conjunto, y no
solo de la familia. A partir de esta
sinergia social, se pueden alcanzar
metas mas ambiciosas, que una
familia individual no podria lograr.
La vivienda comunitaria propone
bienes comunes compartidos, que
no solo reducen gastos, sino que
garantizan la sustentabilidad de
los proyectos.



PROGRAMAS DE HIPOTECAS
COMUNITARIAS

El rol de los movilizadores de comunidades

FILIPINAS

Poblacion: 103,3 millones (2016)
PIB per cépita: USD 2951,07 (2016)
Poblacion urbana: 45,3%

PERIODOS

Afo de aprobacion: 1989

Afo de ejecucién: en proceso
Afo de finalizacion: en proceso

ACTORES

Institucion responsable: National Home Mortgage
Finance Corporation

Institucion ejecutora: Social Housing Finance
Corporation (SHFC)

Autoria: Community Mortgage Program

FINANCIAMIENTO

Tipo: presupuesto Nacional

Presupuesto estimado: USD 111.000 millones en
total de préstamos en el periodo 1989-2014

IMPACTO

Unidades o solucion: 2403 proyectos de vivienda
e infraestructura

Poblacion afectada estimada: 270.160 familias

Proyecto CMP. Fotografia: Peoples Process Shelter -
Volume 1 - Communities UNHABITAT
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En 1988, el Gobierno de Filipinas
lanzO un programa de hipotecas co-
munitarias a través de la National
Home Finance Corporation. El
Programa de Hipotecas de |la
Comunidad (CMP) permite pedir
un préstamo grupal para comprar
tierras usando el mismo terreno
como garantia. Cualquier miembro
o funcionario de una organizacion
comunitaria puede acercarse a un
agente “movilizador CMP”, quien
ayuda al dialogo entre las comunida-
desy el Gobierno para la operacio-
nalizacion exitosa del préstamoyy la
realizacion de vivienda comunitaria.
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Segun las estimaciones de la Encuesta de Ingre-
sos y Gastos Familiares (FIES), entre 1991 y 2012,
los asentamientos informales crecieron un 7,2%
anual en Filipinas. La Autoridad de Desarrollo
Metropolitano de Manila estimé que en 2010 habia
2,8 millones de pobladores viviendo en asentamien-
tos informales, es decir, 5566.526 familias en el area
metropolitana de Manila. De este numero, 104.000
familias estdn ocupando &reas identificadas por el
Departamento del Interior y el Gobierno local como
zonas de peligro, como vias de ferrocarril, basure-
ros, y orillas de canales, rios y riachuelos. El sistema
financiero tradicional esté disefiado principalmente
para sectores con salarios formales y para presta-
tarios individuales. Esos créditos son inaccesibles
para estas familias que trabajan en las economias
informales y no son miembros del Sistema de Se-
guros del Servicio Gubernamental.

En 1988, el Gobierno de Filipinas lanzé un programa
de hipotecas comunitarias a través de la Corpora-
cion Nacional de Finanzas para la Vivienda (National
Home Finance Corporation, NHFC) para ayudar a
hogares urbanos pobres a adquirir el titulo de la tierra
que ocupan y desarrollar sus viviendas y comuni-
dades. El Programa de Hipotecas de la Comunidad
(Community Mortage Program, CMP) permite a las
comunidades organizadas pedir un préstamo de ma-
nera grupal para comprar tierras usando la misma
tierra como garantia. La comunidad también puede
pedir préstamos para el desarrollo del sitio y la cons-
truccion o mejora de las viviendas. El programa ayuda
especialmente a las comunidades que viven en areas
de riesgo y eligen voluntariamente reubicarse.

El acceso al fondo CMP esta disefiado para respal-
dar cada etapa del desarrollo de viviendas: la compra

Organizacion comunitaria pide asistencia a un movilizador

El movilizador asiste en la preparacién de la documentacion

Entrega la documentacion requerida

Completa las aplicaciones para CMP, LCMPy HDH

CMP /LCMP HDHP

Procesamiento de la aplicacion
SHFC revisay evalula el proyecto

Aprobacién
SHFC emite la Carta de Garantia

SHFC entrega el préstamo

La organizacién comunitaria paga la amortizacion

Organizacion Insitucional CMP. Fuente: Marife M. Ballesteros, Tatum P. Ramos, and Jasmine E. Magtibay.
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Proyecto CMP. Fotografia: Peoples Process Shelter -
Volume 1 - Communities UNHABITAT.

de tierras, el desarrollo del sitio y la mejora de la uni-
dad. EI CMP establece un limite al monto del prés-
tamo por familiay por fase para cada comunidad. El
monto méximo es de PHP 100.000 (USD 1864,58). Si
esta cantidad es menor al precio de venta, la comu-
nidad debe proporcionar el capital restante.

La NHFC establece un objetivo de beneficiarios
CMP por afio. Cualquier miembro o funcionario de
una organizacién comunitaria puede acercarse a un
agente “movilizador CMP”.

Los movilizadores juegan un papel clave en la orien-
tacién de las comunidadesy la lista de beneficiarios
depende ellos, ya que son los encargados de deter-
minar qué comunidades estan listas para asumir un
préstamo grupal. También, preparan a las comuni-
dades para ser elegibles en términos de cohesion
social y capacidad de recaudar capital, evaltan los
acuerdos de compra y comprueban la ausencia de
reclamos legales en la propiedad. La preparacién
de la comunidad puede basarse en aumentar los
recursos financieros de los miembros a través de
grupos de ahorro y otras fuentes de donaciones.
Los movilizadores deben ayudar a las comunidades
en el proceso de CMP creando un perfil de cada
comunidad y sus miembros, asi como del sitio del
proyecto. También deben proporcionar informacién
a las comunidades sobre como funciona el CMP
y capacitarlos sobre cémo leer titulos y planes de
subdivision.

En 2018, existen 82 movilizadores de CMP, entre
unidades de Gobierno local, ONG y agencias del
Gobierno nacional. Entre las agencias gubernamen-
tales, solo la Autoridad Nacional de Vivienda esta
activa en la movilizacion de comunidades para este

CADENA DE VALOR: SUBSIDIOS Y FINANZAS

programa. Las ONG tienen el porcentaje mas alto
de proyectos ejecutados con un 54% del total; las
UGL tienen un 33%, y las corporaciones guberna-
mentales tienen un 14%. Sin embargo, estas han
sido mas activas en la individualizacion de los titulos
de propiedad para los diferentes miembros de la co-
munidad, con el 41% de sus proyectos titularizados.

La SHFC paga una tarifa a los movilizadores por
cada proyecto llevado a cabo. La tarifa “post-take”
sirve para incentivar al movilizador a proporcionar
servicios de desarrollo comunitario después de la
salida del préstamo y apoyar a la comunidad a me-
diano plazo. Aungue no hay incentivos suficientes
para que los movilizadores emprendan actividades
adicionales de creacién de capacidad en la etapa
posterior a la entrega, la probabilidad de que aban-
donen la comunidad es baja dado que la tarifa se
paga después de la aprobacion del préstamo.

Con casi 30 afios de ejecucion, el CMP logré ampliar
el acceso de comunidades pobres a la adquisicion o
construccion de viviendas. Si bien esta politica esta
orientada a la realizacion financiera de las comu-
nidades que trabajan en la economia informal, las
familias que tienen acceso prioritario al programa no
son necesariamente las comunidades mas pobres.
El costo creciente de la tierra en la ciudad y el limite
méximo de la cantidad prestable por hogar tienen
un impacto en la capacidad de los pobres de ser
parte del programa. Los movilizadores CMP juegan
un papel clave en la orientacion de las comunida-
des, ya que navegan sus complejidades sociales
y econoémicas y dialogan con la formalidad de los
requerimientos de las politicas publicas para que
la operacionalizacion del préstamo se lleve a cabo
de manera exitosa para la realizacion de vivienda
comunitaria.
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La vivienda verde incorpora criterios
de sostenibilidad en su disenoy
construccion y disminuye asi €l
Impacto sobre el medio ambiente.
Esta nueva manera de proyectar se
basa en la creacion de un diseno
sustentable dirigido a la conser-
vacion ambiental y a la mejoraa
nivel social y econodmico, y busca
optimizar recursos naturalesy
sistemas edificables para minimizar
el impacto de los edificios sobre el
medio ambiente y sus habitantes.



HIPOTECA VERDE Y
ECOCASA

Incorporacion de ecotecnologias mediante crédito accesible

MEXICO

Poblacion: 127,56 millones (2016)
PIB per cépita: USD 8201,31 (2016)
Poblacion rural: 20,48% (2016)

PERIODOS
Afio de aprobacion: 2007
Afo de ejecucion: en proceso

ACTORES

Institucion responsable: Sociedad Hipotecaria
Federal (SHF)

Institucion ejecutora: Infonavit

FINANCIAMIENTO

Tipo: préstamos subsidiados

Presupuesto estimado: El Banco de Desarrollo
Aleman ha entregado USD 105,55 millones; Clean
Technology Fund entregé USD 49,5 millones

para el financiamiento para desarrolladores de
vivienda'y USD 2,1 millones de aporte financiero
no reembolsable; el BID dio USD 50 millones en
crédito ordinario para la adquisicion de ECOCA-
SAS; la Unién Europea entregé USD 9,3 millones
para financiamiento no reembolsable para casas
pasivas; y el Departamento de Energia y Cambio
Climatico alemén dio USD 13,3 millones en coo-
peracion financiera para la implementacion de las
Acciones Nacionales Apropiadas de Mitigacién
de Vivienda (NAMA, por sus siglas en inglés)

IMPACTO

Unidades o solucién: Resultados Ecocasa México,
56.307 viviendas certificadas (47.302 viviendas
financiadas, 84%), 75 desarrolladores, 201 proyec-
tos, reduccién de emisiones sobre la vida Util de la
vivienda de 1.801.824 de toneladas de CO2
Poblacion afectada estimada: Ecocasa: 219.697
mexicanos beneficiados

Casas financiadas con Hipoteca Verde.

Fotografia: Ecocasa.
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El programa Hipoteca Verde fue
creado en 2007 por Infonavit con
el objetivo de mejorar la calidad de
vida de sus acreditados al dismi-
nuir el gasto familiar. En este crédi-
to hipotecario, se otorga un monto
adicional para adquirir una vivienda
con tecnologias eficientes que re-
duzcan el consumo de energiay
agua. Ademas de promover el aho-
rro familiar y minimizar el impacto
ambiental, el programa fomenta la
Innovacion tecnoldgica.
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Tras la firma de los Acuerdos de Paris, México se ha
puesto la meta de eliminar el 50% de sus emisiones
de CO2, e intentar reducir el aumento de la tempera-
tura global estimado para 2050. Segun la Comisién
Nacional de Vivienda, el sector de la edificacion en
el mundo es un buen punto de comienzo, ya que
es responsable de mas del 50% de las emisiones
contaminantes, desde la fabricacién de materiales
de construccion, su transporte, los procesos cons-
tructivos del inmueble y el uso que se le da una vez
terminado. Las viviendas son responsables de cerca
del 17% del consumo total de energia en México. El
incremento poblacional y las crecientes exigencias
de calidad generan una demanda aproximada de
600.000 nuevas unidades por afio. Ademas, debido
al crecimiento de la poblacion mexicana, se estima
que para 2050 se construiran 7 millones de vivien-
das, las cuales emitiran 25 millones de toneladas de
Gases de Efecto Invernadero. En 2012, la Comision
Nacional de Vivienda de México (CONAVI) desarrolld
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la primera Accion Nacional Apropiada de Mitigacién
(NAMA) para el desarrollo de nuevas viviendas. El
enfoque se centra en conceptos de bajo costo pa-
ra hogares de escasos ingresos, ya que una gran
parte de las nuevas actividades de construccion se
realizara en este sector.

Hipoteca Verde es un esquema de financiamiento
de vivienda desarrollado por el Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Info-
navit) para alentar el uso de sistemas y tecnologias
energéticamente eficientes en los hogares de bajos
recursos. El 60% de sus clientes son trabajadores de
bajos ingresos, a quienes les concede préstamos a
tasas de interés bajas.. El programa apunta a mejorar
el medio ambiente promoviendo la incorporacién
de criterios de sostenibilidad en la construccién de
casas para mitigar el cambio climatico mediante el
ahorro de energia y agua, que vuelven a las casas
més asequibles. Las familias que adquieren casas

Casas financiadas con Hipoteca Verde.

Fotografia: Ecocasa.
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EL INFONAVIT CON SU ESFUERZO ORIENTADO A LA

SUSTENTABILIDAD DE LA VIVIENDA EN MEXICO FOMENTAN:

HIPOTECA

VERDE

Mayor capacidad de pago de las familias
A

con Infonavit reciben adicionalmente una hipoteca
“verde”,un crédito adicional al préstamo hipotecario
propiamente dicho, de hasta USD 1250 para cubrir
el costo de las ecotecnologias adicionales. La inicia-
tiva apunta a alentar a los constructores a construir
casas con materiales y tecnologias que ahorran
energia; la hipoteca concedida con una baja tasa
de interés permite a las familias un ahorro en sus
planillas de servicios basicos mayor al aumento en
sus pagos mensuales de hipoteca. Célculos de la
iniciativa Hipoteca Verde muestra una disminucién
en el consumo de luz y gas de hasta un 50%; ade-
mas, este programa evita el desperdicio de unos
5000 litros de agua por afio, por unidad de vivienda.
La eficiencia se traduce en un ahorro econémico
de entre MXN 100 (USD 5) y MXN 400 (USD 20)
mensuales segun la zona de la vivienda.

El programa financia aproximadamente 22 ecotec-
nologias que incluyen lamparas ahorradoras de
energia, aislamiento térmico en techos y paredes,
revestimientos reflectivos, calentadores de agua
solares, inodoros y aspersores ecolégicos, disposi-
tivos de ahorro de agua, valvulas aislantes, valvulas
de control de flujo para las tuberias de agua pota-
ble, filtros para purificar agua, suministro de agua
purificada y contenedores para la separacion de
desechos, entre otros.

El programa de ECOCASA se basa en el concepto
de “desempefio integral de la vivienda”, por lo que
no promueve una lista especifica de materiales o
de ecotecnologias, sino que deja la decision al de-
sarrollador para que elija los que mas le convengan
de acuerdo al prototipo de sus viviendas y a la zona
bioclimatica donde se encuentre el desarrollo, de
este modo, se apoya la innovacion y el desarrollo
tecnolégico. ECOCASA busca impulsar la transfor-
macién del mercado de vivienda en México a partir
de la incorporacion de medidas que reduzcan al
menos en un 20% las emisiones de gases de efec-
to invernadero, en comparacién con las viviendas
convencionales, mediante el otorgamiento de crédi-
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Reduccién del gasto de las familias
en Aguay Energia (Electricidad y Gas)

- Esquema de Vision Institucional Hipoteca Verde.
Fuente: Hipoteca Verde.

tos concesionales para la construccién de viviendas
energéticamente eficientes.

También, se otorgaron recursos de cooperacion
técnica por USD 2 millones para apoyar:

a) la elaboraciony aplicacién de procedimientos de
simulacion, clasificacion, inspeccién y seguimiento
del desempefio térmico, el uso de agua, la accesibi-
lidad (ubicacién) y aspectos del ciclo de vida de los
materiales de construccion de las viviendas;

b) el fortalecimiento de la capacidad del sector de
la vivienda y de las instituciones de financiamiento
de vivienda mediante estudios técnicos y oportuni-
dades de capacitacion;

c) la difusién del conocimiento sobre la vivienda de
bajas emisiones de carbono entre el publico general,
el sector de la construccion, las universidades y las
entidades gubernamentales a nivel nacional y local;
d) la formulacién de politicas publicas para la vivien-
da de bajas emisiones de carbono. Al cierre de junio
de 2017, el programa habia financiado un total de
30.935 viviendas.

Esta iniciativa tiene por objeto alentar a los cons-
tructores a construir casas usando materiales y
tecnologias simples que permiten ahorrar energia.
El proyecto crea conciencia sobre el medioambiente
entre el publico general, asegura un entorno de vida
saludable y mejora la accesibilidad de las viviendas
para las familias de bajos recurso (aunque llega a
hogares de todo tipo de ingresos). Célculos de la
iniciativa Hipoteca Verde muestran una disminucion
en el consumo de luz y gas de hasta un 50%, tam-
bién, se evita el desperdicio de unos 5000 litros de
agua por afio por unidad de vivienda. La eficiencia
se traduce en un ahorro econémico sustantivo pa-
ra cada familia. Asi, ademés de promover el ahorro
familiar y un menor impacto ambiental de la vivien-
da, se contribuye a fomentar otros &mbitos como la
innovacion tecnoldgica al ser esta una plataforma
para el desarrollo y la implementacién de nuevas
tecnologias para el uso eficiente de la energia y el
agua en la vivienda.
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Eltéermino “vivienda escalable” se
refiere a una estrategia de creci-
miento de una unidad o conjunto
de viviendas. La escala puede
estar determinada por el tamano
de la vivienda: una unidad minima
capaz de expandirse de manera
programada o de subdividirse inter-
namente. Tambien puede aludir al
cumplimiento incremental de los
estandares de vivienda de acuerdo
a la normativa de urbanizaciony
construccion vigentes en cada
localidad.



ASIAN COALITION FOR
COMMUNITY ACTION
PROGRAMME

Vinculando microexperiencias para escalar
proyectos comunitarios

SUDESTE ASIATICO
Poblacion: 656.310.792
Poblacién urbana: 49,2%

PERIODOS
Afo de aprobacion: 2009

ACTORES
Institucion responsable, ejecutora y autoria:
Asian Coalition for Housing Rights (ACHR)

FINANCIAMIENTO

Tipo: ahorro comunitario, subsidios estatales y
donaciones

Presupuesto estimado: capital semilla USD 58.000
por comunidad

IMPACTO

Unidades o solucién: 146 proyectos de vivienda y
2021 pequefios proyectos de mejoramiento

de barrios

Poblacion afectada estimada: 49.356 familias
urbanas

APOYO DEL ACCA

USD 2.8 millones

CONTRIBUCIONES DE
LA COMUNIDAD

GOBIERNO
USD 0.6

millones 1 1 0/0

OTROS
USD 0.58

millones 1 O(yo

Fuente: Asian Coalition for Community Action Programme.

Esquema de financiamiento ACCA.
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USD 1.8 millones 380/0

Sobre un total de:
165 ciudades

6,872 grupos de ahorro comunitario

USD 22.5 millones



El Asian Coalition for Community
Action Programme (ACCA) es un
programa de la Asian Coalition for
Housing Rights que apoya un pro-
ceso de replicabilidad de buenas
practicas de urbanizacion lideradas
por la comunidad y operaen 215
ciudades de 19 paises. Sus princi-
pales funciones son el apoyo, el es-
tablecimiento y el fortalecimiento de
mecanismos de colaboracion para
construir estructuras de vinculacion,
aprendizaje y cooperacion. Hasta
ahora, 146 proyectos de vivienda
apoyados por ACCA han beneficia-
do a un total de 49.356 familias, y los
pequenos proyectos de mejora es-
tan permitiendo que 342.399 fami-
lias desarrollen colectivamente so-
luciones practicas en colaboracion
con sus Gobiernos.



La Asian Coalition for Housing Rights (ACHR) es una
red de organizaciones comunitarias que trabajan
en temas relacionados con la pobreza urbana, los
barrios informalesy la vivienda. Se centra en apoyar
el establecimiento y desarrollo de organizaciones de
base de pobres urbanos, generalmente organizados
a través de grupos de ahorro a nivel del vecindario.
ACHR proporciona soporte técnico a estas organi-
zaciones, como arquitectos y planificadores urbanos
para desarrollar relevamientos, mapeos y elaborar
planes integrales de mejoramiento o reubicacion.
Las comunidades generalmente combinan sus
ahorros con fondos de desarrollo que les permiten
aprovechar las finanzas publicas de los gobiernos
nacionalesy locales, o incluso de donantes interna-
cionales para proyectos de desarrollo de importante
escala. Al vincular a los residentes de los asenta-
mientos informales en la ciudad, el pais y la region,

COMUNIDAD

ACHR proporciona un canal para que los pobres
urbanos influyan en las politicas de tierra y vivienda.

El Asian Coalition for Community Action Programme
(ACCA) es un programa de ACHR que apoya un
proceso de replicabilidad de buenas préacticas de
urbanizacion lideradas por la comunidad. Este am-
bicioso plan ha sido una especie de experimento
regional que opera en 19 paisesy 215 ciudades. Sus
principales funciones son el apoyo, establecimiento
y fortalecimiento de mecanismos de colaboracion
en varios niveles para construir estructuras de vin-
culacién, aprendizaje y cooperacion aun después
de que los proyectos de ACCA estén terminados.
También, establecen enlaces con otras redes tales
como CAN, red de arquitectos comunitarios. Hasta
ahora, 146 proyectos de vivienda implementados
con el apoyo de ACCA han beneficiado a 49.356

OTRAS AGENCIAS ——>

ENCUESTA CIUDADANA
planeary buscar
soluciones en conjunto

<—— MUNICIPALIDAD

Buscar soluciones
satisfactorias para toda
la comunidad ciudadana

! |

REBLOCKING REUBICACION
Y AJUSTE

vivienda baja
vivienda en fila
vivienda mixta

! !

COMPARTIR LUGARY MEJORAEN
RECONSTRUCCION EL LUGAR

vivienda baja
vivienda en fila
vivienda suelta

Mejoramiento urbano: comunidades y diversos sectores involucrados en el desarrollo de la ciudad para
encontrar soluciones habitacionales. Fuente: Asian Coalition for Community Action Programme.
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GOBIERNO

COMITE DE
DESARROLLO
COMUNITARIO
Autoridades locales
Académicos < C O D | MINISTERIO DE
ONG DESARROLLO
Otros SOCIAL Y
| SEGURIDAD
! HUMANA
******************* RED COMUNITARIA
Comunidad #1
Comunidad #...

Mecanismo de Proyectos ACCA.
Fuente: Asian Coalition for Community Action Programme.

familias urbanas pobres. Pequefios proyectos de
mejora (como pasarelas, desagles, inodoros, su-
ministro de agua, centros comunitarios y sistemas
de desechos sélidos), que se han implementado en
2021 comunidades pobres, estan permitiendo que
342.399 familias desarrollen colectivamente solucio-
nes practicas a problemas inmediatos que enfrentan
y estan llevando a una mayor colaboracion con sus
Gobiernos locales.

En todos los paises, los proyectos de ACCA estan
siendo implementados por grupos que ya estan tra-
bajando en temas de pobreza y vivienda o por varios
grupos clave que se vinculan y trabajan juntos. La
mayoria de estos grupos (que incluyen a organiza-
ciones de base comunitarias, ONG, instituciones de
desarrollo y arquitectos) ya estan vinculados y han
colaborado dentro de la red ACHR. Los proyectos
ACCA funcionan como catalizadores: las actividades
centrales del programa, que representan el 58% del
presupuesto, son pequefios proyectos de mejora-
miento y grandes proyectos de vivienda, que intentan
dejar un modelo como precedente en cada ciudad.
Los planes para estos proyectos son desarrollados
por los grupos locales y luego propuestos al comité
ACCA regional, que revisa los proyectos y los aprue-
ba. La estructura de ACCA esta compuesta por:

- Comité regional ACCA/ACHR: coordina regio-
nalmente las instituciones afiiliadas, revisa y
aprueba los proyectos propuestos por los mie-
bros locales. Los quince miembros del comité
se relinen cada dos o tres meses. Esta instancia
regional es clave para aprender, compartir, eva-
luary para apoyar a las ciudades involucradas en
el programa organizando visitas de intercambio
y foros y vinculdndose con organizaciones inter-
nacionales.

- Sistemas de apoyo subregionales: grupos

de paises vecinos que se ayudan mutuamen-
te de manera regular y con mayor intensidad

CADENA DE VALOR: SUBSIDIOS Y FINANZAS

(especialmente en Indochinay el sur de Asia).
Por lo general, estos se relacionan a través de
comités nacionales que vinculan grupos comu-
nitarios, funcionarios gubernamentales y ONG.

- Comités de desarrollo de la ciudad: en la mayo-
ria de las ciudades, se ha establecido un grupo
de trabajo que funciona como plataforma de re-
des comunitarias, gobiernos municipales, grupos
civicos, ONG y académicos para examinar los
problemas de la tierra'y apoyar el cambio de las
ciudades. Estos comités representan una nueva
asociacion y un nuevo tipo de gobernanza, que
se construye a través del desarrollo de activida-
des concretas.

- Redes y coaliciones comunitarias urbanas:
estos son los mecanismos clave para vincular
alas comunidades pobres de la ciudad, trabajar
en conjunto, apoyarse unos a otros, unir fuer-
zas, aprender de las iniciativas de los demés,
encuestar y mapear asentamientos, fortalecer
sus sistemas de finanzas comunitarias, formular
sus planes de mejora, negociar colectivamente
por tierras y otros recursos y cambios, y planifi-
car actividades conjuntas en colaboracién con
otros grupos.

EI ACCA es un ejemplo de cémo trabajar sobre la ne-
cesidad de proveer grandes cantidades de vivienda
sin necesariamente recurrir a la repeticion masiva
de una solucion. El Asian Coalition for Community
Action Programme es un programa de la Asian Coa-
lition for Housing Rights que apoya un proceso de
replicabilidad de buenas practicas de urbanizacion
lideradas por la comunidad. Este ambicioso plan ha
sido una especie de experimento regional, que ope-
raen 19 paisesy 215 ciudades. Es posible gracias
a un sofisticado organigrama que incluye comités
regionales, nacionales, y gracias a diferentes actores
urbanos que mantienen una participacion pro-activa
y continua.
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La vivienda garantizada ofrece
seguridad juridicay financiera a

las familias de menores recursos,
aquellas que trabajan en la economia
Informal o viven en asentamientos
precarios. Esto incluye la seguridad
respecto de su patrimonioy de su
derecho a la vivienda, y se relaciona
con los sistemas legales de tenencia
segura, sistemas de polizas o
garantias hipotecarias de vivienday
riesgos financieros justos.



FOGARIM

Garantias de vivienda para poblaciones
en condiciones de informalidad

MARRUECOS

Poblacion: 35,28 millones (2016)
PIB per cépita: USD 2832,43 (2016)
Poblacion urbana: 30%

PERIODOS
Afo de aprobacién: 2004
Afo de ejecucion: en proceso

ACTORES

Institucion responsable y autoria: el Ministerio de
la Vivienda creo la Estrategia Urbana Nacional
Institucion ejecutora: FOGARIM (Fonds de
Garantie en Faveur des Poblations a Revenues
Irréguliers et/ou Modestes)

FINANCIAMIENTO

Tipo: subsidios a las tasas de interés de créditos
personales para la adquisicién de vivienda
Presupuesto estimado: capital inicial de USD 60
millones del Fondo de Solidaridad y un monto total
de préstamo de USD 1900 millones (2015) a un
promedio de USD 15.749

IMPACTO

Unidades o solucién: 123.990 beneficiarios
hasta 2015
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En 2004, el Gobierno marroqui cre6
el programa FOGARIM, que esta
subvencionado con impuestos a la
Industria de la construccion, para
facilitar el acceso al crédito a ciu-
dadanos de bajos ingresos y traba-
jadores de la economia informal.
Cuando un cliente no puede realizar
su pago mensual, el banco hipote-
cario se beneficia de la garantiay
puede eventualmente ejecutar la
hipoteca. El fondo paga el 70% de la
deuda mientras comienza el proce-
so legal para recuperarla. Al reducir
la pérdida y transferir gran parte de
ella al Gobierno, FOGARIM redujo el
riesgo para los bancos.
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En 20083, el Ministerio de la Vivienda de Marruecos
cred la Estrategia Urbana Nacional para apoyar la
produccién de viviendas asequibles a través de
exenciones fiscales, asociaciones publico-privadas,
cambios en la zonificacion y un fondo solidario que
subsidia el mejoramiento urbanoy la produccion de
viviendas. El programa de vivienda social del 2010
fue muy exitoso entre los desarrolladores de bienes
raices, ya que reduce significativamente los impues-
tos a aquellos que construyen al menos quinientas
unidades de vivienda a USD 25.000 durante un pe-
riodo de cinco afios. Este programa produjo mas
de 500.000 unidades desde 2010 y tuvo un fuerte
impacto en el mercado. Adicionalmente, el Gobierno
ha apoyado el financiamiento de la vivienda a tra-
vés de subsidios a las tasas de interés. Si el valor
de la vivienda es menor a USD 20.000, el Gobierno
cubre 3,5 puntos de la tasa de interés. Si el valor de

la vivienda oscila entre USD 20.000 y USD 35.000,
el Gobierno paga 2,0 puntos de la tasa de interés,
ambos por una duracion maxima de 25 afios. Si bien
estos programas ayudaron a reducir el costo de los
préstamos para vivienda y mejorar la asequibilidad
de los hogares, aun excluyen a las personas con
empleo informal, que representan mas de un tercio
de la fuerza laboral total del pais.

En octubre de 2004, el Gobierno creé el progra-
ma FOGARIM (Fonds de Garantie en Faveur des
Poblations a Revenues Irréguliers et/ou Modes-
tes). Su propdsito es facilitar el acceso al crédito
de vivienda para marroquies de bajos ingresos y
que trabajan en la economia informal. FOGARIM
garantiza préstamos para financiar viviendas, ya sea
mediante la compra, la adquisicion de terrenos o
la construccion.

FONDO DAMANE ASSAKANE

FOGARIM

FOGARIM-VSB FOGARIM (Otros)

FOGARIM es la garantia para hogares de bajos y/o
irregulares ingresos.

FOGARIM facilit6 el acceso a préstamos bancarios a
sectores de la populacién que antes no podian.

Unicamente ciudadanos sin hogar propio pueden

acceder a un préstamo FOGARIM.

No tiene tiempo limite segun la CCG, pero bancos
dificilmente otorgan créditos por mas de 25 afios
(dependiendo de la edad del principal prestatario).

FOGARIM para
“ciudades sin viviendas
precarias”: los
préstamos se

El valor de la propiedad
no excede los USD
25.000. Préstamos se
garantizan en un 70%y
garantizan en un 80% y los pagos mensuales
los pagos mensuales no superan los USD

no superan los 1000 175.

dirhams.

Fondos para la vivienda subsidiados por el gobierno Marroqui.
Fuente: Centre for affordable housing in Africa.
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FOGALOGE FOGALEF

FOGALOGE es la
garantia para los
préstamos hipotecarios
para la clase mediay
profesional marroqui,
que viven en Marruevos
u otro lado.

FOGALEF comienza en
2003, poco tiempo
antes que FOGARIM.

FOGALEF es
subsidiado (por la
Fundaciéon Mohamed
VI) y provee el 100% de
los préstamos
garantizados a
maestros empleados
por el sector publico.

Los préstamos
FOGALOGE tienen una
garantia del gobierno
del 50%.

El Gobierno subsidia
parte de la tasa de

Los montos no tienen
limites aunque el

compromiso no debe interés.
exceder los USD
40.000.
FOGALEEF se distingue

de otros, porque es
subsidiado y puede
usarse para préstamos
de intereses variables.

Es posible financiar el
100% del préstamo
FOGALOGE.

FOGARIM
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Balance del Housing Solidarity Fund (FSH) y del Solidarity Fund for Housing and Urban Integration (FSHIU) de 2002-2015.

Fuente: Lam, A., & Feather, C. (2016).

FOGARIM es un fondo que conté con un capital ini-
cial de USD 60 millones del Fondo de Solidaridad
para la Vivienday la Integracion Urbana (FSHIU) en
2014. Al mismo tiempo, el Gobierno incremento el
impuesto al cemento al 15%, se instituyeron primas
de riesgo a los créditos hipotecarios y se introdu-
jeron impuestos adicionales sobre el hierroy la
arena con el fin de diversificar y movilizar recursos
estatales.

Todos los bancos en Marruecos pueden otorgar
préstamos con garantia FOGARIM, pero entre
2013y 2014 el 95% de las garantias de préstamos
FOGARIM derivaron de tres bancos. Son los ban-
cos quienes otorgan los préstamos a los clientes: no
existe una relacién directa entre los clientes finales
y el Gobierno. El banco realiza la verificacion de la
informacién, decide el monto, la tasa de interés, la
duracion y aprueba o rechaza la solicitud del présta-
mo. Para beneficiarse de la garantia, el banco debe
respetar todos los criterios de FOGARIM: un interés
fijo, un pago mensual maximo de USD 175, un va-
lor de vivienda que no exceda los USD 25.000 y un
cliente que sea parte de la poblacion objetivo. Cada
solicitud de garantia se manda a la entidad estatal
para la decision final.

Cuando un cliente de FOGARIM no puede realizar su
pago mensual, el banco se beneficia de la garantia
y eventualmente puede ejecutar la hipoteca en un
plazo de nueve meses. El fondo paga el 70% de la
deuda del cliente al banco y el banco comienza el
proceso legal para recuperar toda la deuda, incluida
la parte que ya ha sido pagada por el fondo. Como se
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trata de una garantia y no de un subsidio, FOGARIM
necesita un presupuesto menor por cliente. Por lo
tanto, pudo llegar a un mayor niumero de beneficia-
rios: 123.990, con un monto total de préstamo de
USD 1900 millones (2015) a un promedio de USD
15.749 por beneficiario. Como resultado, FOGARIM
ha ayudado aproximadamente al 20% del mercado
de préstamos para vivienda y ha fomentado la inclu-
sion de aquellos con ingresos modestos e irregula-
res, entre quienes se encuentran mujeres que ahora
acceden a la financiacién de viviendas asequibles.

EI FOGARIM cambio6 innegablemente el panorama
financiero de la vivienda en Marruecos. Los bancos
abrieron su cartera de clientes, mejoraron el acceso
a la financiacion de la vivienda y otorgaron présta-
mos de vivienda méas asequibles a las poblaciones
mas pobres. Aunque no es un subsidio, al reducir el
riesgo para los bancos, la garantia reduce indirecta-
mente la tasa de interés. Su impacto en el mercado
de la vivienda lleg6 junto a muchas otras politicas
de vivienda que, a su vez, causaron cambios simi-
lares en el mercado y que sinérgicamente hicieron
la vivienda mas asequible para todos los sectores
medios y bajos. Sin embargo, para funcionar co-
rrectamente se necesitan condicionantes como
un fuerte régimen de tenencia de la tierra, poder
en la exigibilidad de las ejecuciones hipotecarias y
un fuerte sistema bancario. Evidencia empirica de-
muestra que FOGARIM ha sido mucho mas efectivo
que el programa de subsidios estatales, al llegar a
una poblacion mas grande, que incluye personas
con ingresos informales o irregulares y al costarle
menos al Gobierno por cada ciudadano beneficiado.
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La vivienda mixta configura barrios

0 conjuntos formados por dos o

mas elementos diferentes que se
mezclan para componer una unidad
mas compleja. Puede reunir diversos
grupos sociales, etarios o €tnicos
que conviven en comunidad o proto-
tipos de vivienda con diversos usos
que exceden al residencial e incor-
poran espacios de trabajo, comercio,
recreacion o capacitacion.



POLITICAS DE ELEGIBILIDAD
PRIORITARIA

Promoviendo la integracion social a través de la vivienda

SINGAPUR

Poblacion: 5,61 millones (2017)
PIB per céapita: USD 52.960 (2016)
Poblacion urbana: 100%

PERIODOS

Afo de aprobacion: 1989y 2012
Ao de ejecucion: en proceso
Afio de finalizacion: en proceso

ACTORES
Institucion responsable y ejecutora: Junta de
Vivienda y Desarrollo (HDB)

FINANCIAMIENTO

Tipo: facilitaciéon de créditos subsidiados por
el Estado

Presupuesto estimado: Tesoro Nacional
reservd USD 1800 millones, el 2,4% del
presupuesto nacional

IMPACTO

Unidades o solucién: 1.000.000 de departamentos
Poblacion estimada afectada: 80% de la poblacion
residente de Singapur

Singapore Eligibility Programs.

Fotografia: Samuel He.
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En Singapur, los programas de
elegibilidad para vivienda publica
promueven un esquema de priorida-
des que busca representar a cada
una de las diferentes minorias de la
sociedad para garantizar la vivienda
mixta, no solo desde el punto de vis-
ta econdmico, sino también étnico

y cultural. La politica de integracion
se implementd en 1989 y continuod
con medidas de elegibilidad priorita-
ria que contemplan un amplio aba-
nico de cuestiones y que podrian
funcionar como modelo trasladable
a otros paises.
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La mayoria de las urbanizaciones residenciales en
Singapur se rigen y desarrollan publicamente. Con
mas de un millén de apartamentos distribuidos en 23
ciudadesy tres estados, mas del 80% de la poblacion
de Singapur reside en complejos de vivienda social y
aproximadamente el 90% es propietaria de su hogar.
La Junta de Vivienda y Desarrollo (HDB), establecida
en 1960, administra la vivienda publica. Cada bloque
de viviendas publicas se considera una comunidad
vertical, con areas comunes integradas en el disefio
para promover la interaccion social. “Void Decks”, un
término exclusivo de Singapur, se refiere al primer
nivel, que a menudo se deja sin unidades de vivienda

ESQUEMA DE
SINGLE SINGAPORE CITIZENS
(1 solicitante)

AHG (Solteros)
Ingreso mensual < $ 4.250

BTO

SHG (Solteros)
Ingreso mensual < $ 4.250

Para la compra de un Flexi-departamento
de 2 habitaciones a 99 afios

- si el ingreso mensual < $ 6.000

- si es la primera solicitud

Beca para solteros
Ingreso mensual < $ 6.000

Beca de vivienda de
proximidad

(si planeas vivir con tus
padres)

AHG (Solteros)
Ingreso mensual < $ 2.500

(2 habitaciones)

——— Reventa
(2ab
habitaciones)

Reventa J

(> 5 habitaciones)

*8in limite
maéximo de ingresos

como espacios comunitarios. En 2015y 2016, el Te-
soro Nacional reservo USD 1800 millones, el 2,4%
del presupuesto nacional, para vivienda, que fue su-
ficiente para cubrir el déficit anual de HDB.

En Singapur, existen esquemas de prioridad para me-
jorar las posibilidades de solicitantes primerizosy de
aquellos con necesidades de vivienda més urgentes
en un lanzamiento de ventas de vivienda social. Los
Esquemas de Prioridad incluyen: Esquema de Prio-
ridad de Paternidad (PPS), de Prioridad Multigenera-
cién (MGPS), de Prioridad de Hijo Casado (MCPS), de
Prioridad de Tercer Hijo (TCPS), de Asistencia para

ESQUEMA DE
JOINT SINGLES
(2 a 4 solicitantes)

AHG (Solteros)
Ingreso mensual
combinado < $ 5.000

Ingreso mensual de
cada solicitante < $ 2.500

SHG (Solteros)
Ingreso mensual
combinado < $ 8.500

Ingreso mensual de
cada solicitante < $ 4.250

Para la compra de un Flexi-departamento

de 2 habitaciones a 99 afios

- si el ingreso mensual es < $ 6.000

- si es la primera solicitud de cada solicitante

Beca para solteros
Ingreso mensual
combinado < $ 12.000

Hasta 2 solicitantes

Beca de vivienda de
proximidad

(si planeas vivir con tus
padres)

AHG (Solteros)
Ingreso mensual < $ 5.000

Ingreso mensual de cada
solicitante < $ 2.500

* EC Ingreso mensual
combinado < $ 14.000

Esquemas de Vivienda para Solteros. Fuente: ECitizen
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Segunda Vez (divorciado/padres viudos) (ASSIST),
de Prioridad para Inquilinos (TPS), y de Prioridad
para Personas Mayores (SPS). Por ejemplo, el plan
de vivienda de multiples generaciones fomenta la
co-residencia intergeneracional y da prioridad a la
asignacion de vivienda publica a las familias exten-
didas. Dichos esquemasse aplican también a gene-
raciones que viven cerca unas de otras. La Housing
Grant esta disponible para solicitantes casados por
primera vez que compran un piso de reventa del mer-
cado abierto cerca de la casa de sus padres, dentro
de los 2 km de distancia.

Cada esquema tiene su propia légica. Por ejemplo, el
Esquema de Prioridad de Paternidad (PPS), presenta-
do en marzo de 2012, asigna prioridad a los padresy
sus hijos casados que presenten una solicitud con-
junta para comprar departamentos pre-identificados
en el mismo complejo habitacional. Los padres pue-
den solicitar un apartamento de dos habitaciones
Flexi (flexible) o de tres habitaciones, mientras que
el hijo o hija casado puede solicitar un Flexi de dos
habitaciones o un apartamento més grande en el
mismo complejo. Desde la implementacién de este
programa en septiembre de 2013, se han disefiado
“pisos de tres generaciones” (3Gen) para apoyar a fa-
milias ampliadas que desean vivir bajo un techo. Para
satisfacer las necesidades especificas de vivienda
de una poblacién que envejece, en 1998, se lanzaron
los Studio Apartments, que ofrecen una opcion de
alojamiento alternativa para personas mayores de
55 afios. Con el plan Flexi de dos habitaciones, los
ciudadanos mayores tienen la flexibilidad de elegir la
duracion del contrato de arrendamiento en su aparta-
mento, seguin su edad, necesidades y preferencias.
Pueden elegir alquileres de de entre 15y 45 afios en
incrementos de cinco afnos hasta la edad de 95 afios.
Para las personas mayores que desean envejecer en
un entorno familiar, existe un Plan de Prioridad para
Personas Mayores (SPS). Segun el SPS, la mitad de
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Espacios publicos en viviendas sociales en
Singapur: Fotografia: Ariffin Jamar Straits Times.

la cuota se reserva para los ancianos que solicitan
un apartamento cerca de su apartamento actual o
cerca de su hijo o hija casado.

La politica de integracion étnica se implemento el
1 de marzo de 1989 para promover la integracion
racial y la armonia en las propiedades de la Junta de
Vivienday Desarrollo (HDB). Esta es una de las poli-
ticas de integracion racial més conocidas y contro-
vertidas de Singapur, que establece una proporcién
méxima de cada grupo étnico en cada residencia
patrimonio de HDB. La politica ha cumplido en gran
medida su objetivo, ya que cada barrio es un mi-
crocosmos de la sociedad en general. A pesar de
todos sus éxitos, ha recibido una buena cantidad de
criticas, como haber puesto en desventaja a ciertas
etnias, 0 no tener en cuenta matrimonios interétnicos
o paternidades mixtas.

Si el fin es responder fielmente a las necesidades de
vivienda de la poblacion, los esquemas de prioridad
establecidos en Singapur demuestran que los siste-
mas de elegibilidad deben ser mucho més complejos
y sofisticados que el mero indicador econémico. Los
Programas de Eligibilidad de Singapur garantizan
que en cada condominio de vivienda publica exista
una representatividad adecuada de las diferentes
minorias que integran la sociedad. Asi, garantizan
la vivienda mixta, no solo desde el punto de vista
econdémico sino también étnico y cultural. Sistemas
flexibles que permitan la agrupacion de varios depar-
tamentos o casas para familias multigeneracionales
podrian resolver los déficit de hacinamiento que aun
se producen dentro de las viviendas construidas con
subvencion estatal en América Latina.
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El concepto de vivienda transitoria se
refiere a la resolucion de la situacion
habitacional colectiva o individual de
caracter temporal. Esta modalidad
abarca un amplio rango de necesi-
dades: desde personas que han
sufrido la pérdida de su vivienda por
un desastre natural o acontecimiento
politico-econdmico hasta personas
gue se encuentran viviendo transito-
rlamente en un lugar por razones de
salud, educacion o trabajo.



CITIQSTUDENTS MILL
JUNCTION

Soluciones de vivienda temporaria para estudiantes

JOHANNESBURGO, SUDAFRICA
Poblacion: 55,91 millones (2016)
PIB per capita: USD 5273,59 (2016)
Poblacion urbana: 65,3% (2017)

PERIODOS
Afo de ejecucion: 2012-2013
Afio de finalizacion: 2013

ACTORES
Institucion responsable: CitiQ Students

FINANCIAMIENTO
Presupuesto estimado: ZAR 40 millones

IMPACTO

Unidades o solucién: 375 apartamentos individuales
Poblacion afectada estimada: 375 estudiantes
aproximadamente

Departmentos CitiQ. Fotografia: CitiQ developers.
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En temas de vivienda, responder a
las diferentes necesidades
habitacionales a lo largo de la vida
de una persona es un desafio. Para
abordar la escasez de alojamiento
para estudiantes en Johannesbur-
go, los promotores inmobiliarios
CitiQ han convertido silos de gra-
nos abandonados en el centro de la
ciudad en alojamientos asequibles.
Mill Junction comprende 375 apar-
tamentos individuales de vivienda
transitoria para universitarios, biblio-
tecas, salones y salas de computa-
doras. Ademas, la utilizacion de téc-
nicas constructivas no tradicionales
logro reducir costos y el consumo
de energia y agua.
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La ciudad de Johannesburgo, Sudafrica, cuenta
con un gran nimero de instituciones universitarias
y académicas. Muchos de sus estudiantes provienen
de otras ciudades del pais, incluidas zonas rurales
alejadas, y también de otros paises de Africa que ven
en la capital sudafricana una posibilidad de conti-
nuarsus estudios. Los estudiantes que residen en
Johannesburgo, sin embargo, estan afrontando una
crisis de escasez de vivienda estudiantil a la que
las mismas universidades parecen no encontrar una
solucion. Las universidades de Sudéfrica, la mayo-
ria instituciones publicas, no pueden asegurar un
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servicio bésico, como lo es la vivienda, en sus pro-
pias residencias universitarias por el gran nimero
de estudiantes con los que cuentan. La falta de resi-
dencias estudiantiles causa inseguridad, endeuda-
mientoy dificultad para proseguir los estudios por no
poder pagar alquileres con sobreprecio. Esta crisis
de vivienda para estudiantes generé una oportuni-
dad de inversién para promotores inmobiliarios en el
afio 2005, que vieron en la reconversion de un gru-
po de silos abandonados en la ciudad una solucién
para reducir el déficit habitacional. CitiQ Students
tiene sus raices en Jika Propiedades, una compafiia

Departmentos CitiQ. Fotografia: CitiQ developers.
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fundada en 2005 enfocada en la adquisicién de
propiedades residenciales en areas deterioradas de
Johannesburgo que pudiesen revalorizarse y volver a
ser atractivas y seguras con estos nuevos proyectos
habitacionales para estudiantes.

La diversidad en la oferta de vivienda no solo abarca
la cuestion de los ingresos, sino también el desafio
de como responder a las diferentes necesidades
habitacionales a lo largo de la vida de una perso-
na. Para abordar la escasez de alojamiento para
estudiantes en Johannesburgo, los promotores
inmobiliarios CitiQ convirtieron los silos de granos
abandonados en el centro de la ciudad en viviendas
estudiantiles asequibles. Mill Junction comprende
375 apartamentos individuales de vivienda transito-
ria para 400 estudiantes universitarios. El proyecto
convirtio los antiguos silos en una residencia de
10 pisos con habitaciones e integra también cuatro
edificios adicionales que se construyeron usando
containers para la instalacion de estudios, bibliote-
cas, salones y salas de computadoras.

Segun cifras oficiales, cerca de la mitad de los estu-
diantes de pregrado no finalizan sus programas. Esta
alta tasa de desercién se atribuye a la falta de apoyo
académicoy a la presién familiar, ademés de una
asistencia inadecuada. El proyecto busca proveer a
los estudiantes de todas sus necesidades béasicasy
de un ambiente amigable para dedicarse al estudio
y la vida universitaria: wi-fi gratis, salas de estudio,
de relajaciony de vida social, cocinas comunitarias
y bafios en cada piso. Ademas, un gimnasio, salas
de tenis de mesay espacios recreativos.

Este proyecto logré reconvertir exitosamente unos
silos abandonados en el centro de la ciudad en
viviendas para estudiantes a una distancia muy
conveniente de las universidades. Ademas, con-
tribuye a la regeneracion urbana e inyecta de vida
y movimiento estudiantil a una zona deteriorada.

CADENA DE VALOR: ELIGIBILIDAD, REQUISITOS Y APLICACION

Departmentos CitiQ. Fotografia: CitiQ developers.

La reconversion de uso de antiguos silos abando-
nados, mas la implementacion de técnicas cons-
tructivas no tradicionales, como la utilizacion de
contenedores de carga, logré reducir los costos del
proyecto y destinar mayor presupuesto a incorporar
materiales que ayudaran a la reduccion de consumo
energético, como ventanas de doble vidrio y senso-
res de movimiento que controlan la iluminacion de
las habitaciones, agua caliente con bombas de calor
y aislacion de las tuberias. El foco en una arquitectu-
ra eficiente permitié una reduccién del consumo de
aguay energia eléctrica al 50% de lo que usaria un
edificio tradicional y ayuda por consiguiente a bajar
las tarifas para los estudiantes. La reconversion de
silos ha sido una practica creciente en el mundo,
que incluye el proyecto Biscuit Mill en Ciudad del
Cabo. Se han construido edificios de departamentos,
hoteles, residencias estudiantiles y casas en silos
que anteriormente guardaban granos o misiles nu-
cleares. Los containers, por otro lado, también se
estan reutilizando como casas de vacaciones, cafés,
restaurantes, escuelas, oficinas y hasta rascacielos,
por su flexibilidad y accesibilidad.

El proyecto CitiQ Students nos ensefia una estrate-
gia efectiva para transformar zonas decaidas de la
ciudad: la reconversion de antiguas estructuras, en
este caso, silos abandonados, en viviendas transi-
torias para estudiantes, reutilizando containers co-
mo material barato, reutilizable y flexible. Ademas,
el mismo proyecto presenta un valor potencial por
su ubicaciény por las caracteristicas propias de un
edificio proyectado para ser sustentable. A pesar de
sus surtidos servicios basicos, su disefio moderno
y atractivo, el arriendo de estos departamentos es
accesible para los estudiantes. La perspectiva de
CitiQ Students de enfocarse en un segmento etario
que no suele tener una vivienda que se acomode
exactamente a sus necesidades hace este proyecto
UnicoYy, a la vez, replicable. Esta vivienda transitoria
es un lugar para el estudio y la vida universitaria.
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La propiedad compartida abarca dos
conceptos. Por un lado, se refiere

a modos de compartir el alquiler

de una vivienda: ocupar individual-
mente los dormitorios y compartir
espacios Comunes como cocinas,
banos, etc. En este sentido, también
abarca emprendimientos privados
donde se rentan unidades minimas
CON areas comunes Como espacios
de trabajo, salas de estar, cocinasy
servicios centralizados como acceso
a Internet. La segunda modalidad
consiste en la adquisicion gradual de
la vivienda a partir de un pago inicial
que representa un porcentaje del
Inmueble, mientras que el resto de

la propiedad, que queda en manos
del vendedor, se adquiere a través de
cuotas periodicas sucesivas.



SHARING CITY SEOUL

Conexiones Intergeneracionales para vivienda asequible

COREA DEL SUR

Poblacion: 51,25 millones (2016)

PIB per céapita: USD 27.538,81 (2016)
Poblacién urbana: 82,59 % (2016)

PERIODOS

Afio de aprobacion: 2012

Afo de ejecucion: en proceso
Afio de finalizacion: en proceso

ACTORES

Institucion responsable: Sharing City Seoul
Institucion ejecutora: Sharing City Seoul
Autoria: Sharing City Seoul

406 COMPARTIDA



Dentro del programa Sharing City
(Compartiendo Ciudad) de Sedl,
Corea del Sur, se ha aplicado una
politica de vivienda intergenera-
cional que responde a problemas
tipicos de la tercera edad como la
soledad y el aislamiento. A través de
una aplicacion de telefonia celular,
el programa vincula a jovenes adul-
tos que necesitan transitoriamente
una habitacion con personas de la
tercera edad gque siguen viviendo en
sus casas familiares originales con
habitaciones ociosas. Este proyec-
to muestra el potencial de los usos
alternativos de las tecnologias de |la
Informacion.
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Con més de 10 millones de personas viviendo den-
tro de 606.057 km?, Seul ha iniciado un programa
innovador que demuestra los beneficios de com-
partir bienes y servicios. En los Ultimos afios, Seul
ha invertido en desarrollar su infraestructura digital.
Hoy cuenta con una infraestructura tecnolégica muy
desarrollada: wi-fi publico generalizado y el 60% de
los residentes posee un teléfono inteligente. Con
este soporte, Sell planea convertirse en un lider
global del movimiento de intercambio.

Por ejemplo, en la actualidad, Seul tiene un entorno
unico en el que el 60% de sus habitantes vive en

edificios de apartamentos. Sharing City propone
compartir algunos de los espacios o servicios co-
munes de esos edificios con no-residentes, como
bibliotecas, salones sociales y jardines. Ya existen
32 bibliotecas comunitarias en edificios privados de
departamentos. Si bien este es un nimero pequefio
para una megaciudad, las bibliotecas comunitarias
tienen el potencial de convertirse en centros socia-
les para muchas comunidades verticales de Seul.

Seul proclamé su Sharing City Seoul Project en
septiembre de 2012, junto con un plan para llevar
a cabo proyectos de intercambio estrechamente
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relacionados con la vida de los ciudadanos, y para
creary difundir la base para el intercambio. Seul con-
sidera el proyecto Sharing City Seoul como medidas
de innovacion social disefiadas para crear nuevas
oportunidades econémicas, restaurar relaciones
confiablesy reducir el desperdicio de recursos con
el fin de resolver problemas urbanos, socialesy am-
bientales en conjunto. Cabe destacar que, si bien las
politicas urbanas actuales se centran en la construc-
cion de infraestructuras primarias como carreteras,
areas de estacionamiento, escuelasy bibliotecas, las
politicas futuras de la ciudad se centran en la cons-
truccion de infraestructuras secundarias. Ademas,
Seul implementaré otras politicas que respetaran
y promoveran las capacidades del sector privado,
asi como también politicas que requeriran que el
sector publico abra recursos publicos que se com-
partiran con los ciudadanos. Para sentar las bases
para la promocién de compartir recursos y apoyar a
las organizaciones y empresas para compartir, Seul
promulgo y proclamé sus reglas de promocion de
intercambio en diciembre de 2012. Estas estipulan
el principio de compartir recursos publicos, desig-
nan las organizaciones y empresas para compartir
recursos, les proporcionan el apoyo administrativo y
financiero, y establecen las pautas para la formacion
del comité de promocién del intercambio.

Dentro del programa Sharing City (Compartiendo
Ciudad) existe una politica de vivienda intergenera-
cional que no solo pretende expandir la posibilidad
de elegibilidad, sino también solucionar otros proble-
mas como la soledad y el aislamiento en personas
de la tercera edad. Consiste en vincular a través de
una aplicacién de teléfono celular a jévenes adultos
—-generalmente estudiantes universitarios— que ne-
cesitan una habitaciéon donde vivir transitoriamente
en Seul, y a personas de la tercera edad que siguen
viviendo en sus casas familiares originales con ahora
més de una habitacion ociosa.

CADENA DE VALOR: ELIGIBILIDAD, REQUISITOS Y APLICACION

La vida intergeneracional ya tiene experiencias en
Cleveland, Ohio, Finlandia y los Paises Bajos. Per-
sonas de la tercera edad ofrecen habitaciones para
los millennials dispuestos a ofrecer su tiempo como
voluntarios a cambio de una renta mas barata. Las
universidades también han comenzado a experi-
mentar con programas que emparejan a estudiantes
con residentes mayores. La Universidad de Nueva
York ha puesto a prueba un proyecto que unirda 10
estudiantes de posgrado con “nidos vacios”. Existen
en el mundo otras aplicaciones que tienen objeti-
vos similares, como Nest, una plataforma digital de
“matching” que vincula personas con discapacidad
y proveedores de hogares financiados con subsidios
estatales. Nest es una forma rapida y facil para que
los proveedores de Alojamiento Especializado en
Discapacidad y Vida Independiente Permitida de
Estados Unidos encuentren y seleccionen personas
elegibles para vivir en sus habitaciones vacantes.

El programa Sharing City no solo pretende expan-
dir el acceso a vivienda temporaria, sino también
solucionar otros problemas como la soledad y el
aislamiento en personas de la tercera edad.

Este caso también ejemplifica el potencial rol de las
tecnologias de informacion IT en el desarrollo de
modelos alternativos para garantizar el acceso a la
vivienda. La gran pregunta es silos millennials y los
propietarios de viviendas estan listos para convivir
en una proximidad tan importante.
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La vivienda progresiva esta general-
mente asociada a politicas de
formalizacion y desarrollo de
asentamientos que se proponen

Ir cumpliendo con una agenda de
Pasos para terminar en un producto
Integral. La progresividad es benefi-
closa desde el punto de vista de la
Inversion publica ya que con una
agenda acordada con la comunidad
es mas facil ir cumpliendo pequenas
etapas de inversion sucesiva y ganar
legitimidad para transformaciones
radicales. Desde el punto de vista
de la comunidad, las intervenciones
progresivas resultan menos trauma-
ticas al evitar desplazamientos
temporales. Si bien el enfoque no
es necesariamente menos costoso,
puede resultar financieramente
mas viable, sobre todo para
gobiernos locales.



MAHILA HOUSING TRUST

Desarrollo de habitat sostenible para mujeres

AHMEDABAD, INDIA

Poblacion: 5,57 milliones (Ahmedabad, 2011);
1324 millones (India, 2016)

PIB per cépita: USD 1709,39 (2016)
Poblacion urbana: 31,16%

PERIODOS
Afio de aprobacién: 1994
Afo de finalizacion: en proceso

ACTORES

Institucion responsable y autoria: Mahila Housing
SEWA Trust (MHT)

Institucion ejecutora: Mahila Housing SEWA Trust
(MHT) y asociados

FINANCIAMIENTO
Tipo: donaciones, cooperacion estatal y privada y
movilizacion de comunidades de ahorro

IMPACTO

Unidades o solucion: mas de 5000 titulos de
propiedad registrados, 45.000 bafios construidos,
42.000 conexiones de agua, 180.000 familias
accedieron a electricidad legal, 5000 usan
combustibles mas limpios

Poblacion afectada estimada: 50.000 familias se
beneficiaron de la mejora y reurbanizacion de
barrios marginales

Miembros de la Mahila Housing Trust.

Fotografia: MHT SEWA.
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En 1994, el SEWA Bank, organiza-
cion de mujeres trabajadoras auto-
empleadas de barrios informales
de India, se uni6 con la Fundacion
para el Interés Publico para crear el
Gujarat Mahila SEWA Trust, que re-
uney prepara a estas mujeres para
interactuar con el Gobiernoy liderar
el proceso de mejora del habitat.
Para ello, crearon una garantia de
tenencia de viviendas de entre diez
y quince anos. Al anular el riesgo de
desalojo, se promueve el acceso a
creditos y la mejora de las viviendas,
lo que resulta en una regularizacion
progresiva de asentamientos
Informales.

CADENA DE VALOR: TIERRA Y TITULACION 413



La ciudad de Ahmedabad es la capital de Gujarat,
India, con la tasa més alta de urbanizacion: 37%.
Maés de 439.843 personas perciben bajos ingresos
y son extremadamente vulnerables a los efectos
del cambio climatico. SEWA es una organizacién
de trabajadoras autoempleadas. Se fundd y registrod
como sindicato en 1972. Surgié de la confluencia
de tres movimientos: el obrero, el cooperativo y el
movimiento de mujeres. Méas del 94% de la mano de
obra femenina en India se encuentra en el sector no

organizado. El principal objetivo de SEWA es orga-
nizar a las mujeres trabajadoras para que obtengan
seguridad laboral, de ingresos, alimentaria y social
(atencién médica, cuidado infantil y vivienda). En la
actualidad, SEWA cuenta con mas de 1,4 millones
de miembros y 19 organizaciones hermanas en
nueve estados de la India, cada una de las cuales
tiene un alcance de trabajo independiente. En 2012,
120.000 mujeres que trabajaban por cuenta propia
eran accionistas.

414 PROGRESIVA

Mabhila Housing Trust.
Fotografia: MHT SEWA.
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En 1994, el SEWA Bank se unié a la Fundacioén para
el Interés Publico (FPI) para promover la creacion de
la vivienda Gujarat Mahila SEWA Trust (MHT). Con
sede en Ahmedabad, MHT es una organizacién her-
mana de SEWA dirigida por mujeres con el objetivo-
de abordar cuestiones relacionadas al habitat de las
mujeres pobres autoempleadas. MHT proporciona
asistencia técnica y una amplia gama de servicios
de apoyo y se esfuerza por influir en las politicas
urbanas de Ahmedabad. Trabaja con organizaciones
especializadas como instituciones financieras de
vivienda o contratistas privados, con instituciones
de planificacién urbana a nivel municipal y estatal,
y con comunidades que ofrecen servicios integrales
a domicilio y apoyan la movilizacion en cuestiones
de vivienda.

MHT sostiene que la brecha critica en la disponibi-
lidad de crédito para los hogares de bajos ingresos
en la India oscila entre INR 100.000 e INR 800.000
(USD 1814 a USD 14.512). El acceso a habitat diri-
gido por la comunidad funciona en seis programas
diferentes, en todos ellos, desde una perspectiva de
defensa de las mujeres: saneamiento e higiene del
agua; energiay cambio climatico; vivienda asequible
y derechos a la tierra; financiamiento de vivienda e
infraestructura; desarrollo de habilidades y medios
de vida; y planeamiento y gobernanza urbana.

MHT creé la figura de Tenencia Transitoria, una
garantia de tenencia segura de diez a quince afios
para mujeres que viven en asentamientos informa-
les y sus familias. Esta figura se aplica cuando el
SEWA Bank u otro banco privado decide otorgar
un préstamo para el mejoramiento de la vivienda. El
concepto de tenencia de transicion MHT desafié la
comprension de la inseguridad de tenencia utilizada
por las principales instituciones financieras. Aunque
deseable, la propiedad legal es una perspectiva po-
co realista para millones de hogares econémicamen-
te activos que requieren una vivienda digna. Para

CADENA DE VALOR: TIERRA Y TITULACION

Miembros de la Mahila Housing Trust.

Fotografia: MHT SEWA.

muchos, la tenencia informal es la Unica opcion.
MHT ha estado explorando mecanismos y parame-
tros que enmarcarian los niveles de seguridad (o in-
seguridad) de tenencia sobre todo un asentamiento.
La tenencia segura esta determinada para familias
que viven pacificamente hace mas de 10 afios en
tierra que no es parte de disputa con un propietario
u otros actores de la comunidad, ni contradice los
usos de suelo o futuros proyectos del Plan Urbano
de Ahmedabad. MHT considera que los beneficios
de invertir en la casa superan el riesgo de desalojo,
lo que hace que el crédito sea institucionalmente
viable y la inversion significativa desde la perspectiva
del solicitante del préstamo. Como resultado, MHT
ha podido desembolsar préstamos de reparaciéony
expansion de viviendas en barrios informales y areas
de reasentamiento.

Los experimentos de SEWA con financiamiento de
vivienda muestran que para mejorar la inclusion fi-
nanciera de las trabajadoras del sector informal es
necesario rever cémo la banca financiera mide y
regula el riesgo de sus posibles prestatarias. En una
ciudad donde gran parte de la poblacion trabaja en
condiciones de informalidad, SEWA demostré que
la ayuda financiera para los mas vulnerables no es
insostenible niinviable, y que tales suposiciones son
el resultado de la inercia institucional de la banca
publicay privada. La replicabilidad del MHT puede
resultar extremadamente especifica del contexto, ya
que emerge de la interseccion de marcos legales y
regulatorios y experimentos organizativos origina-
les en lugar de soluciones de una sola medida. Sin
embargo, la experiencia de SEWA muestra que para
desmitificar el riesgo percibido de trabajar con gru-
pos de bajos ingresos, se necesitan instituciones
flexibles, responsables, versétiles, y competentes,
que realmente conozcan las dindmicas econémicas
de las personas a las que aspiran beneficiar.
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La funcion social del suelo esta
ligada con los usos, las formas de
accesoy la distribucion de la tierra
entre sectores de la sociedad,
Instituciones y servicios publicos
y privados en las ciudades. La
creacion de suelo social, es decitr,
asequible y accesible, es un compo-
nente fundamental de la vivienda
soclal para garantizar el acceso
equitativo a los bienes publicos.



COOPERATIVAS EN KENIA

Vivienda para el acceso a suelo social

KENIA

Poblacion: 48,46 millones (2016)
PIB per cépita: USD 1455,36 (2016)
Poblacion urbana: 27%

PERIODOS

Afio de aprobacion: National Cooperative Housing
Union (NACHU) empezd operaciones en 1987
Afio de ejecucion: en proceso

ACTORES

Institucion responsable: National Cooperative
Housing Union (NACHU)

Institucion ejecutora: 800 cooperativas de vivienda
afiliadas a NACHU

Autoria: Gobierno Nacional de Kenia

FINANCIAMIENTO

Tipo: Cooperativa de ahorro para sectores medios
y de bajos recursos

Presupuesto estimado: USD 9,4 millones en
préstamos en 2016. Los depositos de los
miembros se reportaron en USD 5,2 millones

en 2016.

IMPACTO

Poblacion afectada estimada: 12.312 miembros
activos participan en programas de ahorro y
préstamos para vivienda
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Las Cooperativas de Crédito
(SACCO) son cooperativas financie-
ras sin fines de lucro que otorgan
créditos no hipotecarios de corto o
mediano plazo para la construccion
Incremental. Las Cooperativas de
Vivienda (NACHU) venden terrenos
a sus miembros y en ocasiones ac-
tuan como urbanizadoras. Se con-
tactan con los vendedores o iden-
tifican un gran terreno, realizan un
depdsito inicial y completan la com-
pra en 90 dias. De esa forma, pro-
ducen suelo social ya que son las
responsables del parcelamiento, ur-
banizacion, titulacion y distribucion
de la tierra entre sus miembros.
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Las Cooperativas de Crédito (SACCO) dan respues-
ta a las condiciones informales del mercado y las
necesidades de la poblacion en Kenia. Las SACCO
son cooperativas financieras sin fines de lucro, pro-
piedad de sus miembros y gobernadas por una junta
directiva que estos eligen. El Banco Mundial esti-
ma que el 90% del sistema financiero de Kenia se
maneja a través de las SACCO. A nivel nacional, las
SACCO emplean a 240.000 personas y contribuyen
al 45% del Producto Bruto Interno. A diciembre de
2016, habia 175 SACCO con licencia y reguladas que
contaban con casi 3,5 millones de miembros y un

total de activos de KES 393.000 millones (USD 3800
millones). En 2017,la membresiay los activos totales
crecieron aproximadamente un 9%y 13% respecto
al aflo anterior (World Bank 2017).

Las SACCO rara vez extienden sus servicios a pro-
ductos hipotecarios formales debido al contexto
financiero de Kenia. En general, no pueden inmovi-
lizar capital a tasas bajas de interés durante largos
periodos de tiempo, lo que hace que un producto
hipotecario estdndar no sea econdémico para la
poblacién que intenta beneficiar. Como resultado,

Microfinanza

Entrenamiento
y movilizacién

Servicios técnicos

Actividades de promocion
y apoyo

Facilitar refugio para
1000 hogares

Incrementar la cantidad
de cooperativas activas

Establecer un centro de
recursos para la vivienda

Incrementar el capital
inicial para las
microfinanzas

Maximizar la capacidad
de ahorro y crédito de
las cooperativas

Incorporar mas
miembros a los
programas de ahorro

Prueba piloto de disefios
para hogares de bajos
recursos

Pedir capital de bancos,
donantes y gobierno

(agua, cloaca, etc)

Aumentar Dar cursos de Desarrollar modelos de Auspiciar foros sobre
préstamos a pequefios administracion y gestion proyecto y regulacion asignacion y titulacion
emprendedores financiera ambiental de tierras

Aumentar Certificar entrenadores Iniciar servicios de Auspiciar foros sobre
préstamos para en gestion de finanzas gestién de propiedades infraestructura
infraestructura y créditos para no-miembros

Resumen del plan de servicios de NACHU (2007-2009). Fuente: Centre for affordable housing in Africa.
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Esquema de funcionamiento de SACCO Supported Housing. Fuente: Centre for affordable housing in Africa.

la mayoria de los miembros financian sus viviendas
con préstamos para proyectos de corto o mediano
plazo que van de los cuatro a los seis afios. Estos
préstamos funcionan bien para la construccion in-
cremental, una caracteristica comun del panorama
de la vivienda en Kenia.

Mientras las SACCO otorgan préstamos para finan-
ciar viviendas, las Cooperativas de Vivienda venden
terrenos a sus miembros y en ocasiones actlan co-
mo desarrolladores. El Sindicato Nacional de Coope-
rativas de Vivienda (NACHU) tiene 200.000 miembros
organizados en 210 cooperativas. NACHU actua co-
mo proveedor de servicios financieros y de vivienda
sin fines de lucroy como organizacién coordinadora
que representa a las cooperativas de vivienda en todo
el pais. También, desarrolla proyectos de viviendas e
inmobiliarios comerciales para complementar los in-
gresos. En los ultimos cuatro afios, NACHU ha podi-
do completar catorce urbanizaciones asequibles que
comprenden 1573 unidades con un precio promedio
de USD 9200 por unidad. NACHU brinda acceso a
financiamiento tanto a las Cooperativas de Vivienda
como a miembros individuales. En 2016, 545 coope-
rativas de vivienda de las 934 afiliadas participaban
en NACHU, y representaban a 12.312 personas ac-
tivas en los programas de ahorro y préstamo para
vivienda. El 84% eran personas de bajos ingresosy el
16%, de ingresos modestos (Cooperative Housing In-
ternational, 2017). La organizacion sin fines de lucro
reportd USD 9,4 millones en préstamos pendientes a
las cooperativas en sus estados financieros de 2016.
La actividad de NACHU en términos de movilizacion
de ahorros es notable; los depdsitos de los miembros
se reportaron en USD 5,2 millones en 2016 y mas de
la mitad de los ahorristas son mujeres.

La Cooperativa de Vivienda es contactada por al-
guien en busca de vender una parcela de tierra
grande para un proyecto de desarrollo de vivienda,
o bien, esta misma identificara la tierra. A veces, una

CADENA DE VALOR: TIERRA Y TITULACION

SACCO conecta a un vendedor con una cooperativa.
Esta realiza un depdsito inicial de aproximadamente
un 10% y acepta completar la compra en noventa
dias. La cooperativa apuntala los fondos necesarios
para el depdsito buscando préstamos de sus socios
SACCO o de bancos privados. Luego, se aseguran
los derechos legales del terreno y se comercializan
parcelas entre sus miembros, quienes deben depo-
sitar aproximadamente el 256% del precio del terreno
y acordar pagar el saldo dentro de los noventa dias.
La mayoria de los miembros financia el saldo obte-
niendo un préstamo de una SACCO o de un banco
recomendado por la Cooperativa de Vivienda, que
posee el titulo madre y no transferiréa el titulo del pa-
quete hasta que haya sido pagado en su totalidad.
En los casos en los que las Cooperativas de Vivienda
también construyen viviendas, el miembro debe de-
positar el 10% y tiene de tres a seis meses para liqui-
dar el saldo, ya sea con una hipoteca o en efectivo.

Al adquirir grandes extensiones de tierra versus
parcelas individuales, las NACHU ahorran costos
que se transfieren en la reduccién de costos a los
miembros, y hacen de este modo que la vivienda
sea mas asequible. Como un agente que representa
a muchos usuarios finales, también pueden obtener
mas traccion con el Gobierno en lo que respecta a
la prestacion de servicios de infraestructura basica
como agua, alcantarillado y electricidad. Ademas,
resuelven los procesos administrativos de titulacion:
tienen el conocimiento técnico para administrar los
procesos de parcelamiento y pueden pagar los cos-
tos administrativos que luego trasfieren a los miem-
bros en cuotas. De esta forma, las NACHU producen
suelo social, ya que son ellas mismas las responsa-
bles del parcelamiento, la urbanizacion,la titulacion y
la distribucion de la tierra entre sus miembros.
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Este tipo de vivienda mejora la
seguridad personal de los
residentes frente a la violencia o
las amenazas de desplazamiento.
Puede tener multiples dimensiones:
seguridad respecto del patrimonio
y el derecho a la vivienda, lo que
Involucra cuestiones de sistemas
legales de tenencia segura,
sistemas de polizas o garantias

de vivienda, seguridad de la
construccion, y seguridad social
del entorno.



INSTITUTO NACIONAL DE
SUELO SUSTENTABLE

Prevencion del proceso espontaneo de los
asentamientos humanos irregulares

MEXICO

Poblacion: 127,56 millones (2016)
PIB per cépita: USD 8201,31 (2016)
Poblacién rural: 20,48% (2016)

PERIODOS

Afo de aprobacién: 2007

Afo de ejecucion: 2007

Afo de finalizacion: en proceso

FINANCIAMIENTO

Tipo: Se eligié un esquema de subsidio y
financiamiento en el que el beneficiario paga el
20% de enganche para recibir el titulo
Presupuesto estimado: El programa facilitd
MXN 600 millones en predios

IMPACTO

Unidades o Solucién: el proyecto consiguio
repartir mas de 100.000 escrituras en el pais
durante 2016 a través de un esquema de subsidio
y financiamiento

Poblacion afectada estimada: 400.000 personas
aproximadamente
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El 25% de las viviendas de México
no cuenta con titulos de propiedad.
El Programa para Regularizar Asen-
tamientos Humanos Irregulares
(PASPRAH) apunta a la poblacion
que tiene posesion pero no certeza
juridica respecto su lote, que se en-
cuentra en condicion de pobrezay
que se ubica en localidades de 2500
habitantes o mas. Desde su crea-
cion, logro agilizar los tramites que
se realizan en el proceso de regu-
larizacion de la tenencia de la tierra
bajo el régimen gjidal, comunal o
federal mediante la descentraliza-
cion, la desconcentraciony la
simplificacion administrativa.
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El objetivo del proyecto fue dotar de propiedad a
familias de bajos ingresos. La necesidad de este
programa se debe a que el 25% de las viviendas de
México no cuentan con titulos de propiedad (aproxi-
madamente, 6 millones de hogares). En 1973, surge
la Comision para la Regularizacion de la Tenencia
de la Tierra (CORETT), un organismo descentraliza-
do de la administracion publica federal, de caracter
técnico y social, con personeria juridica y patrimo-
nios propios, que tiene como objetivo de impedir,
regularizar y prevenir los asentamientos humanos
irregulares por la via expropiatoria, tanto de terre-
nos de origen ejidal y comunal como los de origen
privado. Esta institucion se propone “regularizar la
tenencia de la tierra en donde existan asentamientos
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humanos irregulares ubicados en predios de origen
social (ejidal y comunal) y de propiedad federal; y
promover la adquisicion y enajenacién de suelo y
reservas territoriales para el desarrollo urbanoy la
vivienda, en coordinacién con otras dependencias
y entidades federales, con los gobiernos de los es-
tados con la participacion de sus municipios y del
Distrito Federal, asi como en concertacion con los
sectores social y privado, particularmente con los
nucleos agrarios”.

La CORETT se convierte en el Instituto Nacional
de Suelo sustentable (INSUS) el 16 de diciembre
de 2016 por decreto del Presidente de la Republica
Enrique Pefia Nieto, como organismo integrado al

Dotacion de titulos crédito. Fotografia: INSUS.

Entrega de titulos créditos. Fotografia: INSUS.
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Sector Social del Gobierno Federal coordinado por la
Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
(SEDATU) y en el marco de la planeacién nacional
de politicas que combaten la pobreza y de ordena-
cion de asentamientos humanos en los centros de
poblacién. EI INSUS es quien lleva a cabo el Progra-
ma de Apoyo a los Avecindados en Condiciones de
Pobreza Patrimonial para Regularizar Asentamientos
Humanos Irregulares (PASPRAH). Este es un ins-
trumento de apoyo a aquellos hogares que no han
podido llevar a cabo los procesos de regularizaciéon
que les permitirian acceder a la formalidad y a la
seguridad juridica de sus lotes y tiene como finalidad
propiciar un desarrollo urbano ordenado.

El PASPRAH apunta a la poblacion que tiene po-
sesioén, pero no certeza juridica respecto a su lote,
que se encuentra en condicion de pobrezay que se
ubica en localidades de 2500 habitantes o mas, asi
como en las cabeceras de los municipios. El monto
del apoyo que otorga el programa corresponde al
costo de la regularizacién, con un méximo de MXN
10.000 (USD 530); cuando el costo total de la regula-
rizacion sea menor o igual a MXN 10000, el recurso
del programa seré del 100%. La Comisién Nacional
de Vivienda -CONAVI- subsidia el 20% del costo de
regularizacién, mientras que la CORETT ofrece un
financiamiento del 40% del valor, y el beneficiario
solo paga el 20%.

La instancia ejecutora identifica las zonas de ac-
tuacién e integra el catdlogo de poligonos donde
proyectan llevar a cabo la aplicacion de la politica.
Las personas avecindadas interesadas presentan
una solicitud mediante el Cuestionario Unico de
Informacion Socioecondmica (CUIS). La Instancia
Ejecutora valida la informacion y los datos proporcio-
nados por el beneficiario para el llenado del CUIS, el
cual se captura en el Sistema Integral de Informacion
PASPRAH, herramienta informética que califica si
el hogar se encuentra en situacion de rezago. Pa-
ralelamente, la instancia ejecutora documenta ante
la Direccion General de Desarrollo Urbano, Sueloy
Vivienda (DGDUSV) que los poligonos de actuacion
en los que se pretende desarrollar acciones del pro-
grama cumplen con los requisitos sefialados en las
Reglas de Operacion del Programa.

Con el propésito de priorizar la incorporacion de las
areas de actuacion al proyecto, se elabora un diag-
nostico de cada una de ellas a partir de su ubicacion
en el Perimetro de Contencion Urbana (PCU); su in-
sercion dentro de un plan o programa de desarrollo
urbano; la aptitud para su urbanizacién; el porcenta-
je de poblacién que se encuentra en condicion de
pobreza; el atlas de Riesgo, y un analisis o mapa de
riesgos que indique si es factible ocupar el drea con
asentamientos humanos. También, se analiza si el
asentamiento presenta un porcentaje de ocupacion
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mayor al 50% de su éarea, si cuenta con cobertura
de servicios basicos (agua potable, electrificacion
o drenaje conectado a red publica); si dispone de
acceso por medio de transporte publico, sicuenta
con cobertura de equipamiento bésico (escolar, de
salud o de abasto) y si el poligono se ubica dentro
de los limites de un centro de poblacién.

El rol del Instituto Nacional de Suelo Sustentable
resulta fundamental para prevenir el proceso espon-
tédneo de los asentamientos humanos irregulares a
través de la concertacion y el didlogo entre la so-
ciedad civil y el Estado. Desde su creacion, logro
agilizar los tradmites que se realizan en el proceso
de regularizacion de la tenencia de la tierra bajo
el régimen ejidal, comunal o federal mediante la
descentralizacion, la desconcentracion y la simpli-
ficacion administrativa. A través del otorgamiento
de un subsidio federal dirigido a la regularizacion
de la tenencia de la tierra en localidades urbanas,
se contribuye su mejoramiento y consolidacién, ya
que, mediante la regularizacion, se logra generar
sinergias para la dotacion de infraestructura 'y ser-
vicios sociales.
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El concepto de centralidad se
refiere al desarrollo de vivienda
asequible en el tejido urbano
existente de las ciudades, particu-
larmente en areas céntricas donde
los residentes habitan edificios
reconvertidos, remodeladosy
readaptados para uso residencial.
La vivienda central propone ventajas
de locacion respecto de infraes-
tructuras y servicios, acceso a
transporte publico y oferta cultural.
Las distancias de los viajes desde
estas zonas son cortas y rapidas, y
sus habitantes pueden disfrutar de
horarios comerciales mas flexibles y
de lugares iconicos de la ciudad.



SOCIAL HOUSING INSTITUTIONS

Vivienda de renta asequible como motor
de regeneracion urbana

JOHANNESBURGO, SUDAFRICA
Poblacion: 55,91 millones (2016)
PIB per cépita: USD 5273,59 (2016)
Poblacion urbana: 65,3% (2017)

PERIODOS

Afo de aprobacion: 1995 primer lanzamiento; 2010
reformulacién de la politica

Afio de ejecucion: en proceso

Afio de finalizacion: en proceso

ACTORES

Institucion responsable: Autoridad Reguladora de la Vivienda
Social (SHRA)

Institucion ejecutora y autoria: Johannesburg Housing
Company

FINANCIAMIENTO

Tipo: capital inicial con subsidios del Gobierno nacional
Presupuesto estimado: activos totales ZAR 1,61 billones
(USD 121.000 millones); propiedades de inversion total ZAR
1,36 billones (USD 102.760 millones); ingresos totales ZAR
240,5 (USD 18 millones)

IMPACTO

Unidades o solucion: 4293 unidades de vivienda de alquiler
Poblacion estimada afectada: 19.478 personas en 21

afios; deudores 0,004% del total de facturacién de alquiler;
vacantes (promedio por el afio) 2,23% del total de viviendas
en alquiler que componen el programa

Proyectos de recuperacion de edificios para renta social en

Johannesburgo. Fotografia: JOSHCO
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En Sudafrica, la Autoridad Regula-
dora de la Vivienda Social (SHRA)
subsidia hasta un 65% de los costos
de capital de proyectos de vivienda
destinados parcialmente al alquiler
social. Este modelo permitio el de-
sarrollo de las Social Housing Insti-
tutions. Entre ellas, la Johannesburg
Housing Company construye vivien-
das asequibles —bien administradas
y gestionadas—en el centro de la
ciudad, lo que atrajo préstamos de
bancos comerciales a la zona, antes
decaido y sin inversion.



En Sudéfrica, una gran parte de los inquilinos viven
en asentamientos informales: més de 400.000 uni-
dades de vivienda se han construido en terrenos no
autorizados con acceso deficiente a servicios basi-
cos y vulnerables a inundaciones, incendios y otros
peligros ambientales. Las extensiones irregulares de
residencias en patios traseros han aumentado en
un 55% en los ultimos 10 afios, a més de 700.000
unidades en 2011. Existen dos programas diferentes
de viviendas de alquiler subsidiadas en Sudéfrica: las
Unidades Residenciales Comunitarias (CRU) y la Po-
litica de Vivienda Social (SHP). Aunque la politica de
vivienda social existe desde 1994, la creacion de una
Autoridad Reguladora (SHRA) en 2010 implico desa-
rrollos significativos. El ministro de Asentamientos
Humanos ha prometido la entrega de 1,5 millones
de nuevas oportunidades de vivienda para 2019, que
incluyen 750.000 unidades en asentamientos infor-
males mejorados, la entrega de 563.000 unidades de
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vivienda subsidiadas, 110.000 unidades de mercado
de vivienda asequible, 27.000 unidades de vivienda
social, 10.000 unidades residenciales comunitarias
y 35.000 unidades de alquiler asequible.

Los proyectos de vivienda social se financian con
una combinacién de fondos del Gobierno, deuda y
capital privado con fines de lucro (10% como maxi-
mo en el total de la financiacién). A través de la Au-
toridad Reguladora de la Vivienda Social (SHRA), el
Gobierno nacional subsidia los costos de capital de
los proyectos de vivienda (hasta un 65%), y permite
que las unidades subsidiadas se ofrezcan a inqui-
linos con una determinada cantidad de ingresos
familiares mensuales. Los proyectos mixtos deben
asignar entre 30% y 70% de unidades subsidiadas.

Hay tres formas de oportunidades de inversién. La
primera es la financiacion del proyecto para una

Proyectos de recuperacion de edificios para renta social en

Johannesburgo. Fotografia: JOSHCO.
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institucion sin fines de lucro o propietario para em-
prender un proyecto que incluya vivienda social. En
segundo lugar, la financiacién para que un promotor
privado desarrolle un proyecto en el que la vivien-
da social forme parte. En tercer lugar, la compra de
una cartera de proyectos desarrollados por National
Housing Finance Corporation 'y Dutch International
Guarantees for Housing Foundation. Las Social
Housing Institutions, o instituciones de vivienda so-
cial, son agentes de entrega sin fines de lucro. Hasta
la fecha, se han formado aproximadamente 83 insti-
tuciones de vivienda social (SHI) y se han entregado
aproximadamente 33.000 unidades en todo el pais.
Si bien el nimero de estas instituciones ha ido en
aumento, el numero de unidades desarrolladas por
los SHI no ha aumentado al mismo ritmo, y la mayoria
de las instituciones han demostrado estar en dificul-
tades financieras. La estimacion mas reciente es que
solo seis instituciones de 83 son solidas y otras 25,
potencialmente viables.

En el caso de Johannesburgo, dos SHI han sido muy
exitosas. Una de ellas, la Johannesburg Housing
Company (JHC), es una compafiia de vivienda so-
cial establecida en 1995, que ha construido un nue-
vo modelo de viviendas asequibles con una mejor
administracion de edificios y un excelente servicio
al cliente. Han desarrollado mas de 4293 unidades
de vivienda de alquiler, han establecido asi hogares
para méas de 19.478 personas y han ayudado de este
modo a regenerar el centro de Johannesburgo, ya
que gran parte de los edificios que administran no
son nuevos, sino remodelaciones de edificios de
arquitectura moderna ya decaidos o abandonados.
La JHC trabaja con dos componentes de la politica
de vivienda en alquiler: la declaracion de “zonas de
reestructuracion urbana”, donde las SHI pueden
aplicar a un Restructuring Capital Grant (RCG), que
cubre hasta el 64% de la financiacién del proyec-
to; y el Bad Building Programme (“programa de los
edificios malos”, ahora conocido como Inner City
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Proyectos de recuperacion de edificios para renta
social en Johannesburgo. Fotografia: JOSHCO.

Property Scheme, ICPS). El objetivo de este progra-
ma es identificar edificios que se encuentran en un
estado de reparacion especialmente malo y aquellos
en los que la cantidad de atrasos en las tarifasy los
cargos por servicio exceden el valor del edificio. Los
primeros esquemas de vivienda social en la ciudad
desarrollados por SHI fueron llevados a cabo por
Johannesburg Housing Companyy Cope Housing
Association, y posteriormente, Madulammoho.

El financiamiento inicial otorgado a JHC proporciond
la base de capital requerida para el desarrollo de
viviendas sociales en el centro de la ciudad a una
escala suficiente como para ofrecer un rendimiento
adecuado en la viabilidad continua de la organiza-
cién. A fines de 2000, JHC habia establecido una
cartera de nueve edificios renovados y dos desa-
rrollos de nueva construccion. La gestion de los
costos operativos de JHC siempre se ha basado en
el requisito de que cada edificio debe cubrir todos
sus costos operativos, incluidos los intereses de los
ingresos operacionales.

Las estrategias de regeneracion urbana tradiciona-
les tienen como enfoque principal el crecimiento
economico: enfatizar la atraccion de inversiones
privadas sostenidas y la creacion de un mercado
inmobiliario funcional que lleve a un aumento en el
valor de la propiedad.

En el caso de Johannesburgo, mediante mejoras de
edificios, remodelaciones y conversiones, asi como
proyectos de nueva construccion, JHC ha aumenta-
do el stock de viviendas en el interior de la ciudad
en aproximadamente un 10% y ha transformado lo
que una vez fueron edificios en decadencia para
proporcionar un alquiler y alojamiento decente. Sin
embargo, la Social Rental Housing aun enfrenta
desafios para continuar con esta modalidad: la dis-
ponibilidad decreciente de tierras asequibles en las
zonas de restructuracion.
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La vivienda resistente es aquella
capaz de proteger de forma efectiva
frente a desastres naturales (sismos,
aluviones, huracanes) o produ-
cidos por la accion de las personas
(fuego, inundaciones). Los sistemas
constructivos, el disenoy la locali-
zacion de la casa juegan un papel
fundamental para evitar futuros
problemas en la vivienda.



PROYECTO APOYO A LA
VIVIENDA EN GEORGETOWN

Una estrategia sostenible a largo plazo

GEORGETOWN, GUYANA

Poblacion: 67.140 (Georgetown, 2016);
773.303 (Guyana, 2016)

PIB per cépita: USD 4456,55 (2016)
Poblacion urbana: 30%

PERIODOS
Afio de aprobacion: 2010 (Amazonian Hinterland);
2017 (Georgetown, Guyana)

ACTORES

Institucion responsable: Ministry of Communities,
Central Housing and Planning Authority y equipo
BID: Patricio Zambrano-Barragan, Ophelie
Chevalier, Robin Rajack, Derise Williams,

Edgar Lemus y Martin Quiroga

Institucion ejecutora: Central Housing and
Planning Authority (CH&PA) de Guyana

Autoria: proyecto piloto en Guyana, equipo MIT:
Adele Naudé Santos, Marie Law Adams

y Giovanni Bellotti junto a los estudiantes

Kyle Branchesi, Sarah Brown, Kadeem Khan,
Qianhui Liang, Helena Rong, Nneka Sobers,

Yair Titelboim y Yue Wu

FINANCIAMIENTO
Tipo: Préstamo BID

Branchesi, Sarah Brown, Kadeem Khan, Qianhui Liang, Helena

Proyecto Piloto en Georgetown Guyana. Autores: Adéle Naudé
Santos, Marie Law Adams y Giovanni Bellotti. Estudiantes Kyle
Rong, Nneka Sobers, Yair Titelboim, Yue Wu.
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En la ultima década, el Gobierno

de Guyana adoptd un enfoque de
vivienda gradual. El taller organiza-
do entre el Massachusetts Institu-
te of Technology (MIT)y el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID)
abordo los desafios urbanos de
proporcionar una vivienda que for-
talezca esta comunidad y que a la
vez proporcione un refugio seguro,
higiénico y resistente haciendo foco
en el manejo sustentable de los ca-
nales de riegoy en la prevencion de
las consecuencias de inundaciones,
temporalesy altas temperaturas.
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Georgetown, definida por el agua, fue construida a
lo largo de la costa del mar y bordeando el extre-
mo occidental del rio Demerara, que fluye desde el
Amazonas. Hoy, esta ciudad y su érea periurbana
tienen aproximadamente 311.000 habitantes, que
comprenden el 40% de la poblacién nacional de
Guyana. Las plantaciones de azucar de la época colo-
nial, construidas a lo largo de la fértil llanura costera,
dejaron una red de canales de riego y drenajes que
crearon una trama urbana fragmentada. Las areas
de antiguas plantaciones ahora albergan barrios in-
formales de baja densidad. El disefio de este sistema
de riego para apoyar la agricultura difiere mucho de
las demandas del desarrollo residencial semiurbano
actual. Construida un metro por debajo del nivel del
mar, la Georgetown cuenta con un sistema de bom-
basy compuertas para controlar las inundaciones an-
ticuadas, de las cuales solo algunas funcionan, y los
canales sufren una falta de mantenimiento. En 2005
y 2015, la ciudad padecié inundaciones catastroficas
debido a periodos de fuertes lluvias y se estima que,
en el futuro, enfrentaré un creciente riesgo de inunda-
ciones debido al aumento de las tormentas y del nivel
del mar. Como resultado, la urbanizacion de Guyana
tiene dos caracteristicas predominantes que presen-
tan desafios Unicos para la vivienda. En Georgetowny
las ciudades méas importantes de la costa, la vivienda
formal no es asequible para la mayoria de los hoga-
res, la sobrepoblacion prevalece, las casas carecen
de un saneamiento adecuado y estan construidas
sin mamposteria u otros refuerzos estructurales.
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En este contexto, en la Ultima década, el Gobierno
de Guyana, a través de su Autoridad Central de Vi-
vienda y Planificacién (CH & PA), adopté un enfoque
de vivienda gradual: ayudar a hogares de muy bajos
ingresos a mejorar las viviendas existentes in situ,
ya sea en asentamientos formales o informales, y
garantizar la provision de titulos formales y de in-
fraestructura bésica. CH & PA ha adaptado la vivien-
da progresiva a las condiciones especificas de las
regiones costeras y del interior. Para las comunida-
des urbanas, dados los problemas de asequibilidad
y la falta de tierra accesible y atendida, CH & PA
ha complementado la infraestructura y la entrega
de titulos con el apoyo de subsidios para mejoras
del hogar de construccion propia. En la regién de
Hinterland, CH & PA ha sido pionera en el enfoque
de vivienda incremental sostenible e inclusivo: no
solo apoya la construccion de viviendas entre las co-
munidades, sino que, también, depende del disefio
participativo de las casas y del uso de materiales y
mano de obra locales.

Afines de 2017, el Banco Interamericano de Desa-
rrollo (BID) aprobd un préstamo para ayudar a CH
& PA con la mejora de la vecindad y la vivienda en
Georgetown. EI BID invité a un equipo de profesores
y estudiantes del MIT liderado por Adele Santos a
pasar cuatro semanas trabajando con su equipo.
Los estudiantes del posgrado en planificacion de
la Universidad de Guyana fueron invitados a unirse.
Este taller tuvo como objetivo desarrollar estrategias

Proyecto Piloto en Georgetown Guyana.

PROYECTO APOYO A LA VIVIENDA EN GEORGETOWN



innovadoras de disefio y planificacion que pudiesen
construirse y duplicarse en otras partes de Guyana.

El equipo investigo cada layer (capa) de la infraes-
tructura existente individualmente y como parte de
un sistema interrelacionado. Por ejemplo, las carrete-
ras sin pavimentar no pueden soportar los camiones
de basuray la recoleccién de residuos centralizada
no funciona, por lo que los hogares queman sus
desperdicios y aumentan la mala calidad del aire.
La basura también es arrojada a los canales. Apro-
vechando un plan estatal para mejorar el manejo de
desechos, el equipo MIT propuso la construcciéon de
una planta de reciclaje y una instalacion educativa
en el &rea de expansion oriental y un sistema distri-
buido de recoleccion de residuos de rickshaw para
bicicletas. Como conclusion, el equipo determiné
que las areas de reserva dentro del barrio de Sofia
subutilizadas y las zonas mal mantenidas entre las
parcelas privadas son propensas a asentamientos
de ocupantes ilegales, lo que resulta en problemas
de seguridad de la comunidad y en riesgos para la
salud. EI MIT ha realizado un trabajo de campo de
mediciones en el sitio de los canales primarios y
ha identificado tierras reservadas disponibles que
podrian ser reimaginadas como areas productivas
del espacio publico y otras destinadas a mejorar la
movilidad de los pobladores.

Para ello, se redisefo la infraestructura como un
sistema jerarquico y estratificado. La intervencion
propone medidas dirigidas a resolver necesidades
rudimentarias de infraestructura relacionadas con
la limpieza del canal, la accesibilidad, la seguridad
vial y la capacidad de retencién futura de los ca-
nales. Un sistema de alumbrado publico, caminos
pavimentados y puentes conectivos este-oeste fun-
ciona como un primer paso para iniciar el proyecto
de dominio publico. Luego, se adiciona una red de
sistema de retencion a lo largo de las reservas en las
intersecciones de canales primarios y secundarios
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Proyecto Piloto en Georgetown Guyana.

para funcionar como campos abiertos o viveros
durante las estaciones secas, y como superficies
de drenaje inundables durante eventos de inunda-
cién o lluvias intensas. Una vez que se satisfacen
las demandas basicas de infraestructura, la calidad
espacial y la capacidad productiva del paisaje se
optimizan y maximizan mediante la introduccién de
espacios comunitarios como mercados, jardines,
centros comunitarios y parques infantiles. Desa-
rrollados como unidades modulares “enchufables,”
los mercados y los huertos comunitarios serviran
para generar ingresos y crear mas oportunidades
de trabajo para los residentes, lo que resolvera el
suministroy la escasez de alimentos, consolidaré la
escasa y discreta cantidad de espacios publicos y
fomentara la creacion de una comunidad productiva
y autosuficiente.

Con sede en Georgetown, la capital de Guyana, el
taller entre el MIT y el BID abord¢ los desafios ur-
banos de proporcionar vivienda que fortalezca a la
comunidad y que a la vez funcione como un refugio
seguro, higiénico y resistente mediante la mejora
de las infraestructuras existentes, con foco en el
manejo sustentable de los canales de riego de la
ciudad. Se exploraron aspectos de infraestructura
publica, espacios abiertos y desarrollo comuni-
tario en lo que respecta a la vivienda en el barrio
de Sophia, ubicado aproximadamente a tres millas
al este del centro de Georgetown. Construido en
antiguas tierras agricolas entre una red de canales
de riego, las viviendas de Sophia a menudo son de
mala calidad, carecen de infraestructura adecuada
y enfrentan severas inundaciones. Las propuestas
incorporaron estrategias para la construccién incre-
mental, saneamiento mejorado y resiliencia en el
desarrollo de nuevas tipologias de vivienda y espa-
cio publico, asi como infraestructuras resistentes a
las inundaciones, temporales y también a las altas
temperaturas presentes en la ciudad.
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La vivienda autofinanciada se refiere
a proyectos que son capaces de
financiar su inversion con recursos
propios. En general, estos modelos
dependen del valor de la tierray su
comercializacion como parte del
flujo de inversiones. Los casos de
financiacion cruzada proponen
comercializar algunas parcelas para
fines comerciales, productivos o
para viviendas a precio de mercado
y de ese modo poder financiar

la construccion de viviendas
asequibles.



NAGARI NIVARA
PARISHAD HOUSING

Subsidio cruzado para la construccion
de viviendas econémicas

INDIA

Poblacion: 1324 millones (2016)
PIB per cépita: USD 1709,39 (2016)
Poblacion urbana: 31,16%

PERIODOS

Afo de aprobacién: 1981
Afio de ejecucion: 1992
Afo de finalizacion: 2009

ACTORES
Institucion responsable, ejecutora y autoria:
Nagari Nivara Parishad

FINANCIAMIENTO

Tipo: ahorros comunitarios, subsidios estatales,
subsidios cruzados de la venta de tierra
Presupuesto estimado: USD 43.840.500

IMPACTO

Unidades o solucién: 6152 viviendas en edificios
residenciales y 62 viviendas y 109 tiendas en
edificios residenciales comerciales

Nagari. Fotografia: RCHI MIT1.
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El caso de Nagari Nivara Parishad
muestra cOmo un grupo de desa-
rrolladores puede subsidiar vivien-
das asequibles. Esta ONG organizé
a la comunidad, cre6 un fondo para
pagar al Gobierno la tierra subsi-
diaday solicitd un préstamo para
Iniciar su desarrollo hipotecando
parte de las parcelas residenciales.
A partir de la construccion y venta
de las primeras unidades, inyecta-
ron crédito al proyectoy, asi, desa-
rrollaron el resto de los conjuntos
habitacionales. El emprendimiento
se apoyo en la gestion de laventay
demostro el potencial de la vivienda
autofinanciada.
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El Censo Nacional de 2011 estima que 65 millones
de viviendas en la India son informales. El Minis-
terio de Vivienda estima una escasez de viviendas
de 18,78 millones de casas y asume que la falta de
asequibilidad abarca el 99% de los grupos econé-
micamente mas débiles y de menores ingresos. Por
otro lado, el sector inmobiliario es un componente
principal de la economia: se estima que el sector
inmobiliario contribuyd al 6,3% del PBl en 2013y em-
plea a aproximadamente 7,6 millones de personas.
Sin embargo, la répida urbanizacion, la pobrezay los
rigidos estandares han creado escasez de parcelas
de tierra para el desarrollo residencial de los secto-
res populares, desplazando a grandes sectores de
la poblacién hacia las periferias urbanas.

Este proyecto surgi6¢ de una protesta publica de
4000 ciudadanos en Mumbai en 1981. En su mayo-
ria, se trataba de trabajadores de bajos ingresos que
demandaban una subvencion de tierras para cons-
truir viviendas asequibles. Una vez que el Gobierno
les otorgé la tierra, la Nagari Nivara Parishad (NNP)
organizo6 a la comunidad para crear un fondo que
pagara al Gobierno el costo de la tierra subsidiada.
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Para ello, exhorto a los miembros de la comunidad
a abrir cuentas individuales en el banco The New
India Co-op. Bank Ltd, donde depositaron INR 1000
para cubrir el costo de la tierra. También, solicité
un préstamo para el desarrollo inicial del proyecto,
hipotecando parte de las parcelas residenciales y
vendiendo otras parcelas comerciales.

La tierra asignada a NNP carecia de infraestructura
basica, como carreteras, desagles, suministro de
agua, electricidad, etc. Tenia colinas altas y rocosas,
barrancos y profundas canteras que dificultaban la
construccion de viviendas. Debido a la falta de ins-
talaciones bésicas de infraestructura como alcan-
tarillado y conexion de agua, NNP se vio obligada
a asumir una enorme carga financiera al construir
tres fosas sépticas y un gran depésito de agua en la
menor elevacion del sitio. En 2003, el municipio pudo
conectarse al sistema de alcantarillado municipal y
se desmantelé la infraestructura transitoria.

El proyecto ha sido completamente planificado, admi-
nistrado y desarrollado por NNP junto con los miem-
bros de la comunidad y consultores profesionales

Nagari. Fotografia: RCHI MIT1.
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Nagari. Fotografia: RCHI MIT1.

de planificacién y disefio. Se desarrolld en cuatro
fases. En 1992, después de obtener la tierra, NNP
continuo con la ejecucion del proyecto de vivienda
y construyd y entregd la posesion de 6152 viviendas
en edificios residenciales, 62 viviendas unifamiliares
y 109 tiendas que se comercializaron e inyectaron
crédito a NNP para poder seguir desarrollando el
resto de los conjuntos habitacionales. El desarrollo
del emprendimiento dependié del manejo de la ven-
ta de tierra comercial. Los 5088 condominios de dos
habitaciones se han completado y entregado a los
miembros en fases desde abril de 1999 hasta mayo
de 2005. Unos 1064 departamentos se han entre-
gado desde marzo de 2004 hasta marzo de 2006.
Las ultimas 109 tiendas y oficinas en los edificios
comerciales se han entregado hasta mayo de 2008.
Hasta la fecha, se han formado 108 sociedades re-
sidenciales y cinco sociedades de uso mixto (zona
comercial, zona 4) y se han emitido documentos de
tenencia segura, llamados escrituras de ocupacion.
Mientras tanto, las areas comunes son mantenidasy
administradas por el fideicomiso NNP, que cobra los
cargos de mantenimiento a los residentes.

En mercados de vivienda fuertes, los desarrolladores
con o sin fines de lucro pueden utilizar las ganan-
cias de la venta o el alquiler de viviendas a precio
de mercado para subsidiar los costos de viviendas
asequibles. Por ejemplo, algunos desarrolladores
han utilizado las ganancias de las unidades de
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condominio a precio de mercado para subsidiar
condominios o unidades rentables para familias
trabajadoras dentro del mismo desarrollo. El caso de
NNP demuestra cémo los desarrolladores pueden
subsidiar las viviendas asequibles con las ganancias
de transacciones a precio de mercado. La ONG NNP
organizé a la comunidad, cre6 un fondo para pagarle
al gobierno el costo de la tierra subsidiada y solicitd
un préstamo para el desarrollo inicial del proyecto
hipotecando parte de las parcelas residenciales. El
desarrollo del emprendimiento en su conjunto de-
pendié del manejo de la venta de tierra comercial y
demostré el potencial de la vivienda autofinanciada
aun en contextos de poblacién de bajos recursos.
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La regularizacion dominial es una
etapa necesaria para alcanzar €l
maximo grado de seguridad y legiti-
midad sobre la vivienda. No solo
Incluye la obtencion de su escritura o
documento legal, sino que también se
refiere al mejoramiento integral de las
viviendas existentes y a la provision de
servicios publicos como agua potable,
gasy electricidad.



TT NEIGHBORHOQOD
UPGRADING PROGRAM

Mejoramiento y regularizacion de la
vivienda en infraestructura

TRINIDAD Y TOBAGO

Poblacion: 1,36 millones (2016)

PIB per cépita: USD 15377,10 (2016)
Poblacién urbana: 8,35%

PERIODOS

Afio de aprobacion: 2010
Afio de ejecucion: 2010-2017
Afo de finalizacion: 2017

ACTORES

Institucion responsable: BID

Equipo interno: Robin Rajack (lider),

Gregory Dunbar, Leonor Corriols Diaz, Priya
Ramsumair-John, Maria Elena Castro-Mufioz

y Geoffrey Abdulah

Institucion ejecutora: Ministerio de Vivienday
Desarrollo Urbano, incluida la Agencia de Arreglo
de Tierras

FINANCIAMIENTO

Tipo: Préstamo BID y fondos nacionales
Presupuesto estimado: préstamo de USD 40
millones; fondos de contrapartida: USD 7 millones

IMPACTO

Poblacion afectada estimada: en total, mas de
7000 hogares se beneficiaron del programa.
Aproximadamente, 3300 familias se beneficiaron
de la regularizacion de ocupantes ilegales.

Casi 3000 familias fueron apoyadas por los
Subsidios de Mejoras del Hogar, y casi 1000
familias construyeron sus hogares utilizando
subsidios para la construccion de viviendas en
Trinidad y Tobago.
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La Unidad de Monitoreo y Coordina-
cion del Programa del Ministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano de la
Republica de Trinidad y Tobago im-
plementa el Programa de Mejora-
miento del Vecindario (NUP), un sis-
tema de préstamos entre el BID y €l
Gobierno de este pais. El objetivo

es mejorar las condiciones de vida

y vivienda de las personas de in-
gresos bajos y medios mediante
reformas de la infraestructura de
asentamientos precarios a traves de
tres componentes: regularizaciony
actualizacion de ocupantes ilegales,
subsidios a viviendas, y fortaleci-
miento sectorial e institucional.



En Trinidad y Tobago, las estimaciones de déficit de
vivienda oscilan por encima de las 100.000 unidades.
El pais también ha tenido problemas con ocupaciones
informales en tierras estatales, con hasta un 19% de
la poblacion viviendo en estas condiciones. Los suce-
sivos Gobiernos han seguido varios programas para
regularizar los asentamientos informales y otorgar a
los ocupantes la seguridad de la tenencia. En términos
de satisfacer las nuevas necesidades de vivienda, ha
habido dos programas de asociacion con el sector
privado para construir viviendas para personas de
bajos ingresos. Bajo una empresa conjunta, Housing
Development Corporation (HDC) celebra acuerdos con
contratistas medianos y grandes para construir nuevas
casas y comunidades. Ademés, el programa Infil invo-
lucra el uso de pequefios contratistas para construir
casas en lotes baldios en desarrollos existentes pro-
piedad de HDC. Los resultados de ambos programas
han sido mixtos y el primer esquema no logré su ob-
jetivo original de completar 10.000 unidades por afio.

La Unidad de Monitoreo y Coordinacion del Progra-
ma (PMCU) del Ministerio de Vivienda y Desarrollo
Urbano implementa el “Programa de Mejoramiento
del Vecindario” (NUP), un acuerdo del Programa de
Préstamo de USD 50 millones entre el Banco Inte-
ramericano de Desarrollo (BID) y el Gobierno de la
Republica de Trinidad y Tobago (GORTT).

El objetivo del NUP ha sido optimizar las condiciones
de vida y vivienda de las personas de bajos y medios
ingresos a través de mejoras infraestructurales de
asentamientos precarios mediante el otorgamiento
de subsidios para mejoras en el hogary la facilitacion
de la construccién incremental o la compra de vivien-
das asequiblesy de calidad. Este programa también
promueve el desarrollo equitativo de comunidades
sanas y sostenibles en Trinidad y Tobago.

El Programa de Mejoramiento de Vecindarios com-
prende 3 componentes. En primer lugar, la regula-
rizacion y actualizacion de ocupantes ilegales. Este
componente proporciona mejoras de infraestructura
de comunidades de ocupantes ilegales y la regula-
rizacion de estos ocupantes mediante la provision
de escrituras de arrendamiento. Estos trabajos son
realizados por la Agencia de Arreglo de Tierras (LSA),
que, bajo la Ley de Tierras Estatales (Regularizacion
de la Tenencia) de 1998, esta autorizada para regula-
rizar la ocupacion ilegal en 254 sitios programados
en Trinidad y Tobago. En segundo lugar, los subsidios
a viviendas. La PMCU proporciona subsidios coin-
cidentes a beneficiarios elegibles de bajos ingresos
para mejoras en el hogar, construccion de viviendas o
compras. En tercer lugar, el fortalecimiento sectorial
e institucional. Esto contribuye al fortalecimiento de
la formulacién de politicas y la capacidad de imple-
mentacion del Ministerio de Vivienda y Desarrollo
Urbanoy sus agencias. Esto incluye la adquisicién de
hardware y software, la automatizacion de informes
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de programasy la participacion en foros regionales/
internacionales sobre las mejores practicas en vivien-
day desarrollo urbano.

Para calificar para el subsidio, los criterios de elegi-
bilidad de los beneficiarios son: los ingresos de sus
hogares no deben exceder los TTD 7000 por mes;
deben ser ciudadanos y residentes de Trinidad y To-
bago; deben tener una contribucion suficiente para
completar las reparaciones/construccion o compra;
deben proporcionar prueba de propiedad o permiso
del propietario para reparar/comprar o construir en
la propiedad; y no deben haberse beneficiado ante-
riormente de ningun subsidio de vivienda ofrecido
por el Ministerio y sus Agencias.El programa ofrece
a los solicitantes asistencia financiera de TTD 35.000
(USD 5194,88) o TTD 50.000 (USD 8163,38) para
construir o comprar una casa valuada en no mas de
TTD 200.000 en Trinidad y TTD 220.000 en Tobago.
El costo de la tierra no esté incluido. Los solicitan-
tes con un ingreso familiar mensual de hasta TTD
4000 son elegibles para un subsidio de TTD 50.000,
y aquellos con un ingreso familiar mensual de TTD
4001 a TTD 7000 pueden recibir uno de TTD 35.000.
El PMCU ha desarrollado diez disefios de vivienda
que se pueden construir por menos de TTD 226.000.

Todos los solicitantes son ingresados en la base de
datos del Ministerio y se los somete a un proceso de
seleccién al azar. Luego, se les informa su seleccion
y se los entrevista para determinar la veracidad de su
solicitud. Un funcionario técnico del Ministerio super-
visa los trabajos que se llevan a cabo para garantizar
el estricto cumplimiento del acuerdo firmado y auto-
riza el desembolso de los fondos en tramos. Aunque
la evaluacion formal esta en curso, el BID considera
que el NUP es un éxito. El programa llegd a miles de
familias con necesidades urgentes de vivienda, mu-
chas de las cuales viven en la pobreza. El desarrollo
se realiz6 de manera que respetara las perspectivas
sociales y ambientales en las comunidades objetivo.
LLos costos unitarios de los gastos fueron razonables
en comparacion con los gastos estatales tipicos en
objetivos similares, y la ejecucion termind en 2017,
que fue la linea de tiempo original para la finalizacion.

Este programa se puede replicar en todo Trinidad
y Tobago ya que los procedimientos y la capacidad
para ejecutar trabajos similares se han desarrollado
y la necesidad prevalece. En el caso de los trabajos
de regularizacién de ocupantes ilegales, el organis-
moejecutor es la Agencia de Arreglo de Tierras, un
brazo permanente del Estado. El Ministerio también
ha creado cierta capacidad interna para implementar
el programa de subsidios de vivienda, independiente
de NUP. El desafio para expandir este proyecto sera
la financiacion. El BID esté dispuesto a seguir siendo
un socio financiero y técnico en este tipo de trabajo,
y ahora ha respaldado tres préstamos consecutivos
de vivienda y liquidacion en este pais.
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COMPONENTE

DETALLES

Regularizacion de
asentamientos
ilegales en tierras
estatales

Construccion y pavimentacion de caminos, construcciéon de
desagues e instalaciones de retencién de agua; instalacién de
suministro de agua potable e hidrantes; regularizacién del
suministro de electricidad.

Medidas para regularizar la tenencia de la tierra de los
ocupantes en los sitios a través de un enfoque legal innovador
e incremental.

Subsidios para
mejoras en el hogar

Subsidios (tipicamente por TT $ 20,000) para proyectos de
mejoras en el hogar administrados por el propietario, tales
como reparaciones de techo, piso; instalacion de bafio
interior; subdivisiones para mejorar la privacidad, etc.

Los propietarios normalmente aportaron sus ahorros y su
patrimonio para completar el proyecto. La cobertura fue en
Trinidad.

Subvenciones para
la construccién de
viviendas

Subsidios (tipicamente por TT $ 50,000) para proyectos de
construccién de viviendas nuevas administradas por el
propietario.

Por lo general, los propietarios contribuyeron con sus ahorros,
capital liquido y préstamos privados para compensar la
diferencia. La cobertura fue en Trinidad y en Tobago.

Actividades de
fortalecimiento
sectorial e
institucional

Mejoras en el sistema de capacitacion y mejora de la
informacién para el Ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano,
asi como la Agencia de Arreglo de Tierras; compras de equipos
para el trabajo de MHUD y LSA.
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Descripcion de los componentes del programa. Fuente: Equipo BID dirigido Robin Rajack.




SUSTENTA




En esta categoria se encuentran los
proyectos o programas que tienen
como objetivo la reduccion de su
Impacto en el ambiente y un mayor
bienestar de sus ocupantes. Este
concepto se refiere a practicas
durante todo el ciclo de vida de las
edificaciones —diseno, construccion
y operacion—gue minimizan de
forma efectiva la huella del sector en
el cambio climatico, el consumo de
recursosy la pérdida de biodiversidad.



VINTE Y PROCSA

Una industria de la construccioén sustentable

MEXICO

Poblacion: 127,56 millones (2016)
PIB per céapita: USD 8201,31 (2016)
Poblacién rural: 20,48% (2016)

PERIODOS

Afo de aprobacion: en el 2017, se lanzd una
nueva marca para las operaciones del sector
privado como sefial de este nuevo rumbo

ACTORES
Institucion responsable: IDB Invest

FINANCIAMIENTO

Tipo: sector privado con préstamos IDB Invest
(Senior Loan)

Presupuesto estimado: IDB ha otorgado entre
2013y 2018 USD 60,25 millones en los rubros
de urbanismo y vivienda

IMPACTO

Unidades o solucién: PROCSA 'y VINTE han
desarrollado méas de 50.000 viviendas

Poblacion afectada estimada: aproximadamente
200.000 personas

Desarrollo Inmobiliario VINTE. Fotografia: VINTE.
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Las empresas desarrolladoras de vi-
vienda asequible VINTE y PROCSA
demuestran como el sector priva-
do puede mejorar las condiciones
de sustentabilidad y responsabi-
lidad empresarial en la industria

de la construccion. Las acciones
de promocion ambiental de estas
companias se enfocan tanto en el
proceso como en el producto, y
abarcan la planificacion, la urbani-
zacion, la construcciony la venta
de desarrollos habitacionales en
Meéxico. PROCSA promueve la pro-
teccion ambiental en la misma obra
en construcciony VINTE desarrolla
viviendas sustentables.
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BID Invest es la rama del sector privado del Grupo
del Banco Interamericano de Desarrollo (BID) que
financia proyectos y empresas sostenibles para
lograr resultados financieros que maximicen el de-
sarrollo econémico, social y ambiental de la region.
Con una cartera actual de USD 11.600 millones bajo
administracién y 330 clientes en 21 paises, el BID
Invest impulsa nuevas fronteras para brindar solu-
ciones financieras y servicios de asesoramiento que
satisfagan las demandas cambiantes de sus clientes
y mercados. BID Invest estd ampliando su cartera
al aumentar su enfoque en la infraestructura y los
sectores corporativos, que incluyen energia, trans-
porte, agua y saneamiento, infraestructura social,
agronegocios, manufactura, telecomunicaciones y
turismo sostenible mientras continlia atendiendo a
sus clientes del mercado financiero. El BID Invest
también esta expandiendo su presencia local para
fortalecer su servicio al cliente y garantizar una ges-
tion de carteras de calidad. Esté abriendo centros en
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Panama, Trinidad y Tobago, Colombia y Argentina
y apunta a colocar personal en los 26 paises pres-
tatarios de la region de América Latina y el Caribe.

PROCSA es un grupo de empresas cuya actividad
principal es el desarrollo, disefio, construccién y
venta de vivienda de interés social, popular y me-
dio en México. Desde su fundacion, hace 53 afios,
PROCSA les ha dado soluciones de vivienda a mas
de 15.000 familias. La empresa desarrolla todo el
proceso para construir un conjunto habitacional,
desde la seleccién del terreno, el proyecto y los
permisos, la edificacion y comercializacion, hasta
la entrega final al cliente,lo que lo hace un trabajo
integral de calidad.

En los ultimos afios, PROCSA ha tomado una posi-
cion proactiva para impulsar la proteccion ambien-
tal dentro del sector privado de la construcciéon en
Meéxico, no solo apuntando al producto final de la

Proyectos PROCSA. Fotografia: PROCSA.

VINTE Y PROCSA



vivienda, sino, también, al proceso de construccion
en obra. Por ejemplo, para el mantenimiento de ma-
quinaria y equipo de obra, se destina un espacio
impermeable para evitar la filtracién de aceites y/o
grasas al subsuelo. Los residuos son almacenados
de manera individual en envases con cierres que
evitan el derrame y recolectados por empresas es-
pecializadas en estos materiales. En el alumbrado
general de la obra negra, se emplean ldmparas con
fotoceldas y focos ahorradores de energia de luz
blanca. La pintura y pastas utilizadas en los desa-
rrollos estén libre s de plomo y solventes, ya que
estan hechas a base de agua. Para la basura, se
cuenta con contenedores organicos e inorganicos.
Para evitar contaminacion de ruido, gases y humos,
se les exige a los transportistas que cumplan con
la afinacion y mantenimiento de sus vehiculos, y se
verifica que cuenten con sus documentos en orden
asf como con sus verificaciones y servicios corres-
pondientes.

VINTE es una desarrolladora inmobiliaria cuyas sub-
sidiarias se dedican al desarrollo, promocién, disefio,
construccion y comercializacion de viviendas de in-
terés social e interés medio con presencia en cuatro
estados de México: Estado de México, Querétaro;
Hidalgo y Quintana Roo; proximamente, estara en
dos nuevos estados: Puebla y Morelos. Vinte de-
sarrolla viviendas sustentables desde hace mas de
quince afios bajo un modelo de negocio incluyente
que promueve la vida en comunidad y posee una
visién de proteccion ambiental que alienta el uso
més eficiente de los recursos naturales. Ademas,
esta compafiia tiene un enfoque en la generacion
de valor compartido, que promueve una vision de
permanencia en el largo plazo. Durante su historia,
Vinte ha desarrollado més de 33.000 viviendas en
cinco estados de México, principalmente, en el cen-
tro del pais, y ha alcanzado un alto nivel de lealtad
entre sus clientes y un amplio reconocimiento de
marca en las plazas que opera.

CADENA DE VALOR: MASTER PLAN

Proyectos PROCSA. Fotografia: PROCSA.

Este afio, la compafifa ha logrado una de las grandes
propuestas de ahorro doméstico a través de su Casa
Hibrida/Cero Gas, primera etapa de un programa
de inversion en materia de innovacién enfocado
en como lograr una vivienda productiva. La Casa
Hibrida/Cero Gas se encuentra acondicionada para
eliminar el uso de este combustible y producir la
energia que se requiere para satisfacer necesida-
des basicas como cocinary bafarse. Los pilotos de
esta vivienda de 52 m? para cuatro integrantes y un
valor promedio de MXN 480.000 (USD 25.594,32),
mostraron beneficios sustanciales, como un ahorro
promedio mensual estimado de 5% sobre el ingreso
familiar total, segun sus habitos diarios, asi como
una reduccion de media tonelada de CO2 por casa
al afio.

Los casos de las empresas desarrolladoras de vi-
vienda asequible VINTE y PROCSA demuestran coé-
mo el sector privado puede mejorar las condiciones
de sustentabilidad y responsabilidad empresarial en
laindustria de la construccion. Las acciones de pro-
mocién ambiental de estas empresas se enfocan
tanto en el proceso como en el producto, y abarcan
la planeacion, la urbanizacion, la construccién y
la venta de desarrollos habitacionales en México.
PROCSA tiene en agenda usar los créditos IDB In-
vest para la reconversion de zonas industriales con
fines residenciales, mientras que VINTE planea se-
guir desarrollando modelos de Casa Hibrida para al-
canzar a todos los sectores de la poblacién en 2019.
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La vivienda integral se refiere a
proyectos y programas gue no solo
trabajan la cuestion domestica,

sino que también incorporan otros
usos como parte fundamental del
habitat. De este modo, los proyectos
Integrales por lo general contemplan
un master plan que define y disena
usos comerciales, productivosy
recreativos y atiende las necesi-
dades del espacio publico. Asi,
tienen un impacto positivo mayor no
solo para los beneficiarios, sino para
todas las areas cercanas al proyecto.



PARQUE NOVO
SANTO AMARO V

Un master plan integral como eje de la vivienda social

SAN PABLO, BRASIL

Poblacion: 12,11 millones (San Pablo, 2017);
207,7 millones (Brasil, 2016)

PIB per cépita: USD 9821,4 (2017)
Poblacion urbana: 86% (2017)

PERIODOS

Afio de aprobacion: 2009
Afio de ejecucion: 2010-2012
Afo de finalizacion: 2012

ACTORES

Institucion responsable: Municipio de San Pablo
Institucion ejecutora: Mananciais Consortium,
Construbase + Engeform

Autoria: Vigliecca & Associados (Arquitectos:
Hector Vigliecca, Luciene Quel, Neli Shimizu,
Ronald Fiedler)

FINANCIAMIENTO

Tipo: subvenciones de inversion y financiamiento
del Gobierno Federal

Presupuesto estimado: USD 7.200.000

IMPACTO

Unidades o solucién: 200 nuevas unidades de
vivienda, mejoras urbanas e infraestructura,
parque lineal

Poblacion afectada estimada: 1945 personas

Vista aérea Parque Novo Santo Amaro V.
Fotografia: cortesia Vigliecca & Associados.

462 INTEGRAL



El proyecto busca evitar la gentrifi-
caciony los desplazamientos inter-
nos, por lo que se lo construyd en
la misma area en la que vivian las
familias afectadas, pero teniendo
en cuenta el manejo adecuado del
agua y del medio ambiente.

El plan maestro de Parque Novo
Santo Amaro V contemplo reubicar
a 200 familias que estaban en
riesgo de desastres naturales.

El diseno se adapto al tejido urbano
existente y a un plan de reforesta-
cion alo largo de la via fluvial.

CADENA DE VALOR: MASTER PLAN
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Fotografia: cortesia Vigliecca & Associados.
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Este proyecto esté ubicado en el barrio de Santo
Amaro, dentro de asentamientos informales en el
sur de San Pablo. Este vecindario carece de conec-
tividad con el centro de la ciudad: un viaje puede
demorar dos horas. Ademés, estas areas tienen
poca infraestructura educativa, recreativa o social
y su lejania respecto al centro urbano afecta la pro-
ductividad y la prosperidad de la comunidad. El &rea
de intervencion total es de 5,4 ha, que se insertan en
una zona especial de interés social (ZEIS 1), clasifi-
cada también como &rea protegida ambientalmente
debido a la proximidad a un reservorio de agua.

El pardmetro ZEIS, que se introdujo en 2001, tiene
cuatro variantes: favelas que necesitaban mejoras
fisicas, las que se encontraban en zonas ambiental-
mente sensibles, areas periféricas sin desarrollary
barrios céntricos abandonados. El nuevo plan maes-
tro de San Pablo agrega 33 km? de ZEIS nuevos,
que incluyen un quinto tipo de zona, la de areas de
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baja densidad con buen acceso a servicios publi-
cos programados para el desarrollo de “viviendas
de interés social”.

El proyecto fue iniciado por el municipio local de
San Pablo, dirigido por la Secretaria de Vivienda.
La intencién principal del proyecto era reubicar a
200 familias que estaban en riesgo de desastres
naturales porque estaban ocupando los bancos de
vias navegables en el fondo del valle creado por los
manantiales del embalse de Guarapiranga. Una de
las intenciones principales del proyecto era evitar la
gentrificacion o los desplazamientos internos, por
lo tanto, el proyecto se construyé en la misma area
en la que vivian las familias afectadas, pero teniendo
en cuenta el manejo adecuado del agua y el medio
ambiente.

El Gobierno de San Pablo, en asociacion con el mu-
nicipio, expropio las viviendas de 200 familias y las

Viviendas. Fotografia: cortesia Vigliecca & Associados.
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reubico en locales de alquiler subsidiados cerca-
nos mientras el proyecto estaba en construccion.
Cuando el proyecto finalizo, se les dio a las familias
el derecho de ocupar una unidad dentro del pro-
yecto. Sin embargo, dado que el terreno pertenece
al municipio local, las familias no son propietarias
de los apartamentos. Los esquemas financieros y
de gestion del proyecto proponen que las familias
paguen un permiso de ocupacién (TPU) cada mes;
este pago les permite habitar las unidades y conti-
nuara hasta que se defina el proceso de titulacion de
tierras y los residentes puedan comprar su casa con
un subsidio del Estado. El costo total del proyecto
en 2009 fue de BRL 20 millones, con un costo por
unidad de BRL 100.000 (USD 30.000 aproximada-
mente por unidad en 2009).

En lugar de crear una nueva realidad para el lugar,
el proyecto interfiere conscientemente en el paisa-
je urbano y valora sus recursos. Las areas verdes,
extinguidas debido a la ocupacion irregular, se re-
cuperan a través de un parque lineal que funciona
como eje central que estructura el proyecto. A lo
largo del parque, los puntos de atraccion —como el
parque infantil, los de patinaje, las canchas de futbol
y la escuela—estimulan la circulacion de los residen-
tes y potencian asi su identificacion con el lugar.
Antes del proyecto, para tener acceso a la escuela,
los nifilos tenian que cruzar una corriente de agua
contaminada donde antes desembocaba el alcanta-
rillado. Esta corriente fue canalizada y cubierta por
una calle. Ademas, se crearon espejos de agua para
preservar la identidad de los residentes con el medio
ambiente. Hoy en dia, el &rea se abastece con agua
de varias fuentes recuperadas.

El proyecto cuenta con edificios de cinco a siete pi-
s0s, con un total de 200 unidades habitacionales de
distintas tipologias, como, por ejemplo, apartamen-
tos de dos pisos con dos o tres dormitorios y opcio-
nes adaptadas para personas con discapacidades

CADENA DE VALOR: MASTER PLAN

Fotografia: cortesia Vigliecca & Associados.

Proyecto y contexto.

fisicas, de manera tal de no impedir el recorrido de
peatones, ya que hay una circulacién semipublica.

El objetivo del proyecto era promover condiciones
de vida decentesy présperas para esta comunidad
vulnerable en el area periférica de San Pablo. Al pro-
porcionar una infraestructura de vivienda formal y
un conjunto de servicios, el proyecto facilita la vida
cotidiana de los residentes y permite crear una no-
cion de ciudadania para las familias. Por otro lado, el
proyecto de vivienda que reubicé a familias en riesgo
de desastres naturales evitd el desplazamientoy la
fragmentacién de la comunidad, logro integrar el
disefio del paisaje con éxito y dio soluciones a pro-
blemas estructurales de infraestructura, como el cur-
soy la gestion del agua. También incluyd espacios
publicos generosos y calificados, no solo para sus
residentes, sino también para el vecindario. Debido
a las condiciones vulnerables de las comunidades
informales en América Latina, los proyectos de vi-
vienda social siempre deben ir acompafiados de un
programa social que siga el desarrollo y la apropia-
cion de la comunidad y le proporcione herramientas
y conocimientos para gestionar y cuidar su habitat.
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La localizacion es una variable
relativa a las ventajas de la aglome-
racion en las ciudades. En general,
las buenas localizaciones garan-
tizan el acceso a fuentes de trabajo,
servicios socilales como saludy
educacion y centros comerciales de
manera rapiday segura. La variabi-
lidad de la localizacion dependera
de los servicios de transporte
publico, de la calidad del entramado
vial y de la superficie total del tejido
urbano o rural.



APARTAMENTOS LA PLAYA

Consorcio multiescalar para la construccién
de vivienda central

MEDELLIN, COLOMBIA

Poblacién: 2,46 millones (Medellin, 2015);
49,06 millones (Colombia, 2017)

PIB per cépita: USD 6301 (2017)
Poblacién urbana: 77% (2017)

PERIODOS
Afo de aprobacion: 2003
Afo de finalizacion: 2004

ACTORES

Institucion responsable: Conconcreto administrd

el proyecto, Cl Loreto estuvo a cargo de la
construccion y Ana Elvira Vélez y Juan B. Echeverri
fueron los arquitectos responsables del proyecto
Institucion ejecutora: Conconcreto en la
administracién del proyecto, Cl Loreto en la
construccion

Autoria: Ana Elvira Vélez, Juan Bernardo Echeverriy
Carlos Andrés Pérez

FINANCIAMIENTO

Tipo: Operacion de préstamo

Presupuesto estimado:

El presupuesto en 2002 fue de COP 5886 millones
(USD 2.559.130, COP 2300 en el afio 2002
equivalian a USD 1). Cada unidad se vendi6 a USD
9478 en 2002. Si calculamos el presupuesto para
la cotizaciéon de 2018, serian COP 17.363.700.000 o
USD 5.987.482 (USD 1 = COP 2900 hoy). Hoy, cada
unidad costaria USD 22.175.

IMPACTO

Unidades o solucion: 254 unidades de
apartamentos

Poblacién afectada estimada: 1016 (con un
promedio de 4 personas por familia)

Vista aérea proyecto. Fotografias: cortesia de Ana Elvira

Vélez y Juan B. Echeverri.
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En este caso, una empresa cons-
tructora grande, otra local y un es-
tudio de arquitectura se asociaron
y aprovecharon la politica nacional
de vivienda social que fomenta al
sector privado con beneficios tribu-
tarios. El proyecto innova en varios
aspectos, como su ubicacion en
una zona central y la tipologia de vi-
vienda. También, demuestra que el
diseno de calidad puede resultar en
la maximizacion de los costos

por unidad.
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En Medellin, més del 30% del territorio urbano
presenta algun tipo de precariedad social o fisi-
ca. Las “comunas”, ubicadas hacia la zona norte,
centroriental y centroccidental de la ciudad, son
las areas con el menor indice de calidad de vida 'y
de desarrollo humanoy coinciden con los sectores
con el indice mas alto de violencia. La produccion
estatal de vivienda de interés social sigue sin alcan-
zar a suplir la demanda existente. Es por ello que
la participacion del sector privado resulta impres-
cindible para desarrollar viviendas asequibles. Este
proyecto de vivienda social surge de una iniciativa
privada. Fue concebido por una empresa de cons-
truccion privada, Conconcreto, que, desde 1961, es
una compafiia lider en proyectos de infraestructura
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como carreteras, puentes y presas. En La Playa
Apartments, aprovecharon la politica nacional de
vivienda social, que fomenta que el sector privado
promueva y construya viviendas sociales ofreciendo
beneficios tributarios. Por el lado de la demanda, el
esquema de vivienda social colombiano proporciona
un subsidio de vivienda a las familias elegibles; los
“fondos de compensacion familiar” se adjudican
a las familias que ganan menos de cuatro salarios
minimos mensuales.

Construido en 2004, La Playa es un proyecto de
254 viviendas sociales ubicadas en el centro de la
ciudad de Medellin, donde antes se encontraba la
antigua fabrica textil “Coltejer”. El desafio de este

Balcones. Fotografias: cortesia de Ana Elvira Vélez y Juan B. Echeverri.
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desarrollo consistié en disefiar 254 unidades de 52 m?
cada una con un presupuesto ajustado. Aunque el
proyecto fue concebido por una empresa privada,
debia cumplir con todas las regulaciones nacionales
establecidas para la vivienda social. Por lo tanto, el
costo maximo de la unidad debia ser de 135 salarios
minimos mensuales (COP 41.715.000 en 2002). Los
arquitectos se enfrentaron a dos problemas a resol-
ver: ;JCémo conseguir que 254 familias vivan juntas
en un bloque edilicio sin sentirse hacinadas? ;Cémo
lograr un disefio flexible para que los habitantes tu-
vieran su propia identidad?

Como respuesta a estos desafios, el disefio ge-
neral estuvo basado en tres ideas principales. En
primer lugar, usar méas superficie para la unidad
y menos acabados. El proyecto propone una uni-
dad béasica de 5 x 10,6 metros con una geometria
elemental. Al proponer una unidad “inacabada,”
los arquitectos pudieron destinar el presupuesto
a una mayor superficie posible: 52 m? + 2 m? de
balcén. Las unidades se terminaran de acuerdo a
las necesidades y posibilidades econdmicas del
usuario. En segundo lugar, la fragmentacion de la
densidad. Los espacios comunes de los edificios
se disefiaron en forma de arcos, u ojivas, que or-
ganizan las entradas de solo cuatro unidades por
piso, y otorgan asi una sensacion de comunidad
de pequefia escala a los propietarios. En tercer lu-
gar, se considerd el desarrollo del barrio con éreas
colectivas calificadas. El proyecto propone tres
edificios paralelos a la Av. La Playa y Sta Helena
Creek que forman una pasarela peatonal usada
como espacio de recreacion y encuentro vecinal.
Si bien este espacio es mantenido por el munici-
pio, los residentes también se han responsabilizado
de tareas de limpieza, jardineria y vigilancia. Los
balcones de las unidades que dan a la peatonal
permiten un contacto visual constante desde los
apartamentos hacia el espacio publico y mejora de
este modo la seguridad del complejo.
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Calle peatonal y espacio publico. Fotografias:
cortesia de Ana Elvira Vélez y Juan B. Echeverri.

Como resultado de estas intervenciones, el proyecto
aborda el problema de la densidad y la pertenencia
comunitaria para aquellas familias que no estén
acostumbradas a vivir en edificios de altura, y logra
un equilibrio entre la densidad requerida para un
area céntrica, el sentido de vecindad y un espacio
publico calificado y generoso. Por otro lado, uno de
los principales atributos de este proyecto, la flexibili-
dad tipoldgica, también contribuyé a reducir costos
por unidad, al volver la vivienda més asequible para
los sectores de menores recursos.

Aunque el proyecto no incluyé sesiones participati-
vas con la comunidad, las disposiciones de disefio,
que consideraron la flexibilidad y la adaptabilidad,
permitieron que cada familia tomara sus propias de-
cisiones respecto del disefio interior de las viviendas.

El proyecto innova en varios aspectos de la vivien-
da social en Medellin. Uno de los mas importantes
es su ubicacion en la zona central de la ciudad, ya
que usualmente los proyectos de viviendas para los
sectores de menores ingresos se ubican en las peri-
ferias urbanas. Ademéas, el proyecto innové respecto
a la tipologia de vivienda en altura proporcionando
un espacio flexible y evitando configuraciones fami-
liares preestablecidas y distribuciones espaciales
rigidas. Este desarrollo demuestra que el disefio
de calidad puede resultar en la maximizacién de
los costos por unidad. En tercer lugar, el proyecto
indica el potencial del rol del sector privado en la
construccion de vivienda asequible, central y de
calidad arquitecténica y constructiva. El éxito de
los apartamentos La Playa fue posible gracias a un
consorcio multiescalar celebrado entre una gran
empresa constructora con capacidad financiera 'y
administrativa, una constructora local con experien-
cia en las dindmicas de la ciudad, y un estudio de
arquitectura comprometido con la produccion de
vivienda social.
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La vivienda coordinada se refiere a
acuerdos intersectoriales e interes-
calares que facilitan la produccion
de proyectos asequibles, susten-
tablesy, a la vez, financieramente
redituables para el sector privado.
Para llegar a tal coordinacion
sectorial, es necesario desarrollar
mecanismos institucionales que
faciliten el dialogo, la cooperacion
y el acuerdo de agendas en comun
entre diferentes actores.



EMPRESA DE DESARROLLO
URBANO DE MEDELLIN

Plan de Mejoramiento Integral de Barrios 'y
Recuperacién Ambiental de la Quebrada Juan Bobo

MEDELLIN, COLOMBIA

Poblacion: 2,46 millones (Medellin, 2015);
49,06 millones (Colombia, 2017)

PIB per cépita: USD 6301 (2017)
Poblacion urbana: 77% (2017)

PERIODOS

Afo de aprobacion: 2004
Afio de ejecucion: 2005
Afio de finalizacion: 2007

ACTORES

Institucion responsable: Empresa de Desarrollo
Urbano

Institucion ejecutora: Empresa de Desarrollo
Urbano, Secretarias del municipio y el DPAM,
Ministerio de Medio Ambiente, Vivienda y
Desarrollo Territorial, el Area Metropolitana del
Valle de Aburra (AMVA) y Empresas Publicas de
Medellin (EPM)

Autoria: Empresa de Desarrollo Urbano

FINANCIAMIENTO

Tipo: Mixto, financiado a distintas escalas del
Estado: nacional, departamental, regional y
municipal

Presupuesto estimado: USD 49.000 millones

IMPACTO

Unidades o solucién: 85 mejoramientos de
vivienday 29 reposiciones

Poblacion afectada estimada: 1240 habitantes
mas todos los habitantes de la Quebrada

Fotografia: cortesia Empresa de Desarrollo Urbano de Medellin.

Viviendas y espacios recreativos.
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El Plan de Mejoramiento Integral y
de Recuperacion Ambiental de |la
Quebrada Juan Bobo se hizo cargo
del riesgo natural que implicaba la
proliferacién de vivienda informal
en la ciudad de Medellin. Lo hizo
mediante la reubicacion de mas de
1260 habitantes de sitios de vivien-
da de alto riesgo y la recuperacion
de areas de reserva ambiental y
retiros a quebradas. El éxito del
proyecto radica en haber actuado
de manera integral incentivando la
participacion, lo que garantizo
soluciones afines a las necesidades
locales.
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En los ultimos afos, la ciudad de Medellin se ha
caracterizado por la realizacion de transformaciones
que abarcan dimensiones fisicas, sociales e insti-
tucionales con el objetivo de resolver problemati-
cas especificas sobre un territorio definido. Estas
acciones apuntan a estrategias de adecuacion de
vivienda, reestructuracion del espacio publico, equi-
pamientos y desarrollo de sistemas de movilidad.
Los Proyectos Urbanos Integrales (PUl), a cargo de
la Empresa de Desarrollo Urbano de Medellin (EDU)
-una empresa estatal con patrimonio propio y auto-
nomia administrativa y financiera-, han desarrollado
metodologias de intervencion a largo plazo que han
servido como modelo para zonas de crecimiento no
planificado con déficit habitacional, bajos indices
de calidad de vida, alto porcentaje de homicidios,
baja cobertura de equipamientos y deficiencia de
espacios publicos.

Dentro de la modalidad de PUI, los programas de
mejoramiento se enfocan en la recalificacion y do-
tacion de areas periféricas que se desarrollan de
manera informal con déficit de espacio publico
por cobertura, baja calidad de infraestructuras de
movilidad y poca cobertura en equipamientos de
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servicio, redes de acueducto y alcantarillado, asi co-
mo también se centran en la solucién a problemas
de habitabilidad causados por el alto riesgo en el
lugar de ocupacién y en la recuperacion ambiental
de quebradas y zonas de proteccion.

El Plan de Mejoramiento Integral de Barrios y Re-
cuperacion Ambiental de la Quebrada Juan Bobo
(MIB Quebrada Juan Bobo) se hizo cargo del riesgo
natural que implicaba la proliferacion de vivienda en
una quebrada mediante la reubicacion de mas de
1260 habitantes en sitios de vivienda de alto riesgo
y la recuperacion de areas de reserva ambiental y
retiros a quebradas en las que un 80% de las vivien-
das tenia carencias estructurales y funcionales, un
35% se ubicaba en las &reas de retiro de la quebrada
y en zonas con restricciones geotécnicas y un 94%
presentaba ilegalidad en la tenencia.

En el caso del proyecto de la Quebrada Juan Bobo,
este fue el programa piloto y, por lo tanto, el primero
en desarrollarse y el que mayor grado de ejecucion
y difusién ha alcanzado. En la eleccién del lugar de
intervencion, influyd la previa localizacion del Me-
trocable, parte del sistema de transporte publico de

Fotografia: cortesia Empresa de Desarrollo Urbano de Medellin.

Espacios publicos adecuados a la topografia .
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Medellin. Ademas, se encontré en este lugar una
oportunidad de generar programas estratégicos
para la recuperacién ambiental y el mejoramien-
to y reubicacion de viviendas de alto riesgo. En la
Quebrada Juan Bobo, se encontraron condiciones
criticas en cuanto a la seguridad fisica y funcional
de las construcciones existentes, sumadas a la con-
taminacion ambiental y de fuentes hidricas al mo-
mento del diagndstico territorial realizado. EI 100%
del servicio de alcantarillado era informal; cada vi-
vienda, en promedio, tenia aproximadamente 29 m?
y cuatro habitantes. El espacio publico no contaba
con un plan de movilidad articulado, sino que, en su
mayoria, era informal y de alto riesgo para sus habi-
tantes, con peligro constante de deslizamiento de
los mismos cerros y un 90% del caudal conformado
por aguas negras.

Este proyecto entregd 85 mejoramientos de vivien-
dasy 29 reposiciones de viviendas altamente dete-
rioradas que se construyeron en el mismo lugar con
el fin de conservar la estructura urbana existente
y permitir la configuracién de un patrimonio para
las familias. MIB Quebrada Juan Bobo propicié un
esquema de corresponsabilidad entre la Nacion, el
departamentoy el municipio para el otorgamiento de
subsidios a vivienda nueva y mejoramiento habitacio-
nal. El Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial (MAVDT) de Colombia —basandose en las
postulaciones de las familias y una vez organizada la
demanda efectiva- abri¢ la bolsa ordinaria de sub-
sidios, con un valor estimado por el Municipio de
Medellin para cada unidad de COP 6 millones en
2005 (USD 3000 en 2008), y movilizo los recursos a
través de un encargo fiduciario.

El modelo de gestion e intervencion requirié desarro-
llar mecanismos institucionales y organizacionales
que permitieran coordinar la accion de multiples en-
tidades y de programas y proyectos en consulta per-
manente con las instancias locales de participacion
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Espacios publicos. Fotografia: cortesia
Empresa de Desarrollo Urbano de Medellin.

ciudadana y la gerencia técnica del proyecto. La
estrategia de participacion social para el desarrollo
de MIB Quebrada Juan Bobo se fundamenté en el
reconocimiento de que las personas beneficiarias
eran sujetos activos en los procesos de reflexion,
autocritica y toma de decisiones. Se asumié la parti-
cipacion comunitaria como el conjunto de acciones
encaminadas a generar conciencia y actuacién de
corresponsabilidad ciudadana por parte de los habi-
tantes con respecto a su rol activo en los programas
de vivienda. El proyecto partié del reconocimiento
de lo existente y cred una sinergia entre comunidad
y Estado para su desarrollo basada en la creacion
de pactos ciudadanos entre ambos.

El éxito del proyecto MIB Quebrada Juan Bobo radica
en haber actuado de manera integral estimulando la
gestion coordinada de multiples actores para obte-
ner un mayor impacto, incentivando la participacion
ciudadana para garantizar soluciones afines a las
necesidades locales y fomentando a la vez el sentido
de pertenencia. Para las obras de infraestructura 'y
adecuacion del espacio publico, movilidad, equi-
pamientos comunitarios y provisiéon de servicios, la
EDU, ademéas del FOVIMED, coordiné los recursos
econdmicos, financieros y técnicos de mas de do-
ce entidades y programas del Gobierno local: Area
Metropolitana del Valle de Aburra, Programa de
Agua Potable y Saneamiento Basico del Municipio,
Secretaria de Obras Publicas, Empresas Varias de
Medellin, Secretaria de Salud, Instituto de Deportes
y Recreacion (INDER), Departamento Administrativo
de Planeacion, Secretaria de Hacienda, Secretaria
de Gobierno, y Secretaria de Bienestar Social. Por su
parte, las familias aportaron no solo mano de obra
para trabajos de limpieza, mantenimiento del sector
y mejoramiento de las viviendas, sino también recur-
s0s humanos durante la negociacion, en la creacion
de comités tematicos y en la gestion de proyectos
comunitarios.
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La cooperacion se refiere al
resultado de la union de un grupo
de personas para satisfacer sus
necesidades de vivienda en las
mejores condiciones de calidad

y costos. Este grupo puede estar

0 no formalizado en una coope-
rativa de vivienda, que es una
entidad sin fines de lucro. El término
tambien puede referir al trabajo
conjunto entre diferentes actores:
Estado, desarrolladores, industriay
comunidades para la realizacion de
viviendas de mejor calidad.



MONTEVIDEO, URUGUAY

Poblacion: 1.319.108 (Montevideo, 2016);
3.444.000 (Uruguay, 2016)

PIB per cépita: USD 15.220,57 (2016)
Poblacién urbana: 95%

PERIODOS

Afo de aprobacién: 1992
Afio de ejecucion: 1997
Afo de finalizacion: 1999

ACTORES

Institucion responsable: Ministerio de Vivienda,
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente
Institucion ejecutora: FUCVAM (Federacion
Uruguaya de Cooperativas por Ayuda Mutua)
Autoria: Cooperativa de Vivienda Leandro Gémez,
Cooperativa de Viviendas de los Trabajadores,
Cooperativa de Vivienda Horizontes Nuevos I,
Cooperativa de Viviendas Hogar 1

FINANCIAMIENTO
Tipo: Aportes de ayuda mutua y subsidio estatal

IMPACTO

Unidades o solucién: 206 viviendas administradas
por cuatro cooperativas

Poblacion afectada estimada: 2000 familias,
incluyendo a las familias beneficiadas por las
infraestructuras y los servicios sociales
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Cooperativista de FUCVAM. Fotografia: FUCVAM.




La Federacion Uruguaya de
Cooperativas por Ayuda Mutua
(FUCVAM) desarrollé un proyecto
de viviendas estructurado en un
terreno cedido por la Intendencia
Municipal de Montevideo. Debido
a su modelo cooperativo, los miem-
bros compartieron la tenencia de la
tierray la capacidad en la toma de
decisiones hasta la titulacion indivi-
dual. La representacion legal colec-
tiva, la ayuda mutua y la autogestion
pudieron producir viviendas de me-
jor calidad que programas oficiales
con los mismos costos.
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La Federacion Uruguaya de Cooperativas por Ayuda
Mutua (FUCVAM) es una organizacion gremial que
nacié en 1970. Emergié como una iniciativa de los
trabajadores uruguayos que vieron en este mode-
lo un camino posible para resolver el acceso a la

STAKEHOLDERS NACIONALES

Banco Hipotecario
de Uruguay
BHU

proporciona
fondos

FINANCIACION DE LA POLITICA

STAKEHOLDERS REGIONALES

Instituciones

Politica de vivienda / Planes

vivienda asequible. La autogestién directa de los
cooperativistas y futuros usuarios de la vivienda crea
un modelo de pertenencia y empoderamiento que
no solo esté reflejado en la calidad de la vivienda,
sino también en el mantenimiento de los edificios a

Ministerio de Vivienda,
Ordenamiento
Territorial y Medio
Ambiente (MVOTMA)

Agencia Nacional de
Vivienda
(ANV)

supervisa

permite el acceso a la
tenencia y vivienda

através de

Sistema Publico

de Vivienda
SPB

Institutos

escribe y ejecuta Municipales
de Vivienda
implementa

Esquema de la Politica de la vivienda y FUCVAM Uruguay. Fuente: FUCVAM.
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través del tiempo. Son los futuros usuarios quienes,
asesorados por los Institutos de Asistencia Técnica,
dirigen la obra, administran y toman las decisiones
necesarias. En la actualidad, FUCVAM es el movi-
miento social mas grande y antiguo que trabaja en
temas de vivienda y desarrollo urbano en Uruguay,
con 500 cooperativas federadas que representan a
unas 25.000 familias. Mediante una combinacién de
intervenciones estatales y comunitarias, las coope-
rativas de vivienda han podido obtener infraestructu-
ra urbana, instalaciones educativas, infraestructura
cultural, programas de salud y acceso a alimentos
asequibles. Desde 2001, FUCVAM ha participado en
multiples capacitaciones en mas de quince paises
latinoamericanos.

Quinta de Batlle era anteriormente parte de una
finca de campo ubicada en lo que una vez era la
periferia de Montevideo, propiedad de uno de los
presidentes de Uruguay, José Batlle y Ordéfiez. An-
tes de la participacion de las cooperativas, el sitio y
sus alrededores carecian de infraestructura urbana
y los actuales residentes no poseian una vivienda:
vivian en situacion de calle, ocupando edificios 0 en
asentamientos precarios no urbanizables. El sitio
fue entregado a las cooperativas por la Intendencia
Municipal de Montevideo como parte de un plan
urbano de desarrollo de viviendas estructurado por
la FUCVAM, que brindé apoyo técnico desde la fa-
se de preconstruccién hasta la fase posterior a la
ocupacion. A través de la intervencion coordinada
de cuatro cooperativas y el esfuerzo de FUCVAM,
se urbanizaron diez bloques de vivienda con infraes-
tructuras que incluyen agua de red, saneamiento,
electricidad y conexiones telefénicas. El proyecto
Quinta de Batlle también proporciond infraestructura
social y servicios al area y experimentd con sistemas
de bajo costo para la construccién modular. Como
resultado, ademés de las 206 familias miembros de
cooperativas que recibieron viviendas, el desarro-
llo beneficid a méas de 2000 hogares de las areas
circundantes.

Este proyecto fue posible gracias a una colaboracién
multisectorial.Las cuatro cooperativas de vivienda
articularon todo el proceso administrando los recur-
s0s, proponiendo los programas de urbanizacion y
aportando mano de obra, disefio y organizacion de
los miembros. Debido al modelo cooperativo, los
miembros compartieron la tenencia de la tierra 'y
la misma capacidad en la toma de decisiones has-
ta el momento de la titulacion individual. Como las
familias no sabfan cual serfa su unidad de vivienda
hasta una loteria posterior a la finalizacién, el disefio
de cada casa recibi6 el mismo esfuerzo y atencién
por parte de los miembros de la cooperativa, que
también disefiaron y produjeron materiales de cons-
truccion prefabricados, como bloques de hormigon
y ceramica, en el sitio de construccion.
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Los institutos de asistencia técnica elaboraron el
proyecto constructivo junto con las cooperativas, lle-
varon a cabo las presentaciones correspondientes
para solicitar el préstamo hipotecario y realizaron
el seguimiento de obra y el asesoramiento general
durante el proceso de construccioén. El costo de
estos servicios fue de hasta el 7% del monto total
del proyecto.

Por otro lado, la Intendencia Municipal de Monte-
video aporto el terreno y la infraestructura urbana
necesaria para el desarrollo de las viviendas y ser-
vicios sociales. Ademas, el Ministerio de Vivienda,
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente otorgd
el financiamiento del proyecto. Cada cooperativa
recibio un préstamo por parte del Ministerio que
cubrié el 80% del costo general del programa. Con
ese monto, ademas de financiar la construccién de
las viviendas, se pago el terreno,que por ley no de-
bia superar el 15% del costo total del proyecto. El
préstamo contd con un subsidio del 19%y el saldo
fue amortizado en cuotas durante 25 afios con una
tasa del 2% de interés anual. Los recursos del Minis-
terio de Vivienda provinieron del Fondo Nacional de
Vivienda y Urbanizacion, que se constituye a partir
de la recaudacion del 2% de los salarios de la pobla-
cién econémicamente activa del pais.Por su parte,
el Banco Hipotecario del Uruguay fue el depositario
de los recursos del financiamiento aportado por el
Ministerio y liberd partidas de acuerdo a la certifi-
cacion de los avances fisicos de la obra.

FUCVAM articulé todo el procesovy, junto a las coo-
perativas, fue el principal negociador con los orga-
nismos oficiales. Aportd el asesoramiento necesario
en los aspectos administrativos y legales, formé a
los cooperativistas para la gestion del proyecto y
facilité los mecanismos de relacion horizontal con
otras cooperativas.

FUCVAM y Quinta del Batlle muestran que, cuando
la organizacion social para la produccion de vivien-
das esté institucionalizada y cuenta con representa-
cion legal, la ayuda mutua y la autogestion pueden
producir viviendas de una calidad notablemente
mejor que los programas oficiales desarrollados con
el mismo presupuesto. Cada grupo pudo acceder
a préstamos, subsidios, participacion en el disefio
y financiamiento que cubrié el 80% de los costos,
beneficios a los que no hubiesen podido acceder
individualmente. Este modelo también permitié la
participacion de los futuros habitantes en el dise-
flo y construccién de su hogar. Desde el punto de
vista de la redistribucion de los recursos publicos,
las cooperativas otorgan adaptacion de las formas
de pago, seguridad a los miembrosy transparencia
en la toma de decisiones y en la administracién
del proyecto.
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La vivienda incremental es una
estrategia basada en un sistema
progresivo, donde la construccion
se realiza de manera incompleta,
pero en condiciones de habita-
bilidad. Las casas se disenan de
manera tal que los usuarios las
terminan por sus propios mediosy
mas de acuerdo a sus necesidades
y gustos.



CHILE

Poblacion: 18,05 millones (2017)
PIB per cépita: USD 15.346 (2017)
Poblacion urbana: 90% (2017)

PERIODOS
Afio de aprobacion: primer proyecto, 2003
Afio de finalizacion: en proceso

ACTORES

Institucion responsable y ejecutora: Ministerio de
Vivienda y Urbanismo -Gobierno de Chile
Autoria: Alejandro Aravena, ELEMENTAL

FINANCIAMIENTO

Tipo de financiamiento: subsidio

Presupuesto estimado: USD 7500; USD 25.000,
USD 40.000 por vivienda, dependiendo del tipo
de subsidio

IMPACTO

Unidades o solucién: 14 proyectos de viviendas
sociales con mas de 2000 casas entregadas
Poblacion afectada estimada: aproximadamente
8000 personas

Las Anacuas, Monterrey (México).

Fotografia: Estudio Elemental
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En este proyecto se entrega una
habitacion, una cocina, un banoy
un techo: el resto de la casa debe
ser terminado por sus propios re-
sidentes. La vivienda incremental

ha probado ser un método practico
para activar la participacion de la co-
munidad, ademas de permitir que el
Gobierno otorgue vivienda a un gran
numero de habitantes en terrenos
centrales. La innovacion de Elemen-
tal es plantear “la mitad de una bue-
na casa’: asi, sus duenos tienen la
posibilidad de ampliar sus viviendas
y adecuarlas a sus necesidades.
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En la década de 1990, las politicas habitacionales
en Chile lograron reducir el déficit de vivienda a la
mitad de lo que habia sido a mediados de la dé-
cada de 1980. Durante este periodo, instituciones
como el Banco Mundial, el Banco Interamericano de
Desarrollo y la USAID alentaban a otros paises en
desarrollo a adoptar el modelo de vivienda chileno.
Sin embargo, esta misma vivienda se devalud y de-
terioré con el paso del tiempo, situacién similar a la
de otros paises con politicas similares. Entre 1998
y 2001, sobre un totalde 202.026 viviendas financia-
das por el Ministerio de Vivienda del Gobierno de
Chile, las dimensiones de la vivienda social crecie-
ron, al pasar de los 36 m? a un promedio de 40 m?2,
Sin embargo,y a pesar de este crecimiento, un
diagndstico sobre los resultados de estas politicas
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elaborado por Ana Sugranyes y Alfredo Rodriguez
indicaba que la edificacion todavia mantenia condi-
ciones de hacinamiento. Ademés de crear viviendas
pequefas, las mismas politicas urbanas, a raiz de
la falta de financiamiento, las han construido en te-
rrenos baratos en la periferia de las ciudades. Lejos
de las oportunidades laborales, educacién, salud y
recreacion.

De acuerdo al propio Alejandro Aravena, en las Ulti-
mas décadas, Chile ha desarrollado una politica pu-
blica de vivienda eficiente y reconocible, que permite
una reduccién sistematica del déficit habitacional.
Sin embargo, la deuda sigue continta en lo relativo
a la calidad de la vivienda social. Por ejemplo, en
2001, existia un subsidio directo de USD 7200 con

Fotografia: Estudio Elemental

Proyecto.

ELEMENTAL



Quinta Monroy, Chile.
Fotografia: Estudio Elemental

el que la familia debia costear la adquisicion de un
terreno, la infraestructura y la unidad habitacional
construida. Esto resultaba en que, en el mejor de
los casos, asumiendo un mercado inmobiliario com-
petitivo, solo se podian construir viviendas de entre
30 m?y 40 m2

El papel de Elemental resulta clave a mediados de la
década del 2000 al plantear un cambio de paradigma
en como se deberia abordar el déficit de vivienda
en paises en desarrollo. La solucion proviene del
concepto de vivienda incremental. Esta vivienda in-
cremental no es lo mismo que una vivienda pequefia,
completay terminada que puede ser expandida con
posterioridad, como ocurre finalmente con la mayo-
ria de las viviendas sociales.

Dos conceptos son clave para entender la vivienda
incremental que propone Elemental. El primero es
relativo al tamafio. En vez de considerar los 40 m?
promedio construidos como una vivienda social
terminada, Elemental piensa estos mismos 40 m?
como una mitad de esta, pero de mejor calidad. Esta
“célula” esta disefiada y equipada para ser la unidad
basica de posteriores ampliaciones y mejoras en
manos de sus duefios y para resistir una expansion
dentro de un marco dado por los arquitectos. Al
haber un déficit en la vivienda que se corresponde
con la falta de recursos, los estdndares de las ter-
minaciones de la vivienda son comiUnmente muy
bajos. Esto se soluciona construyendo solo la mi-
tad de la casa y dejando la labor de terminacion y
“personalizacion” de la vivienda en manos de las
mismas familias que la habitaran, de acuerdo a las
preferencias de cada una.

Asimismo, el segundo punto, relativo al valor de la vi-
vienda, pretende revocar un efecto casi intrinseco de
la vivienda social: la pérdida de valor que se produce
una vez que comienza a ser habitada. La intencién
de Elemental es poner a la par la vivienda social
con el resto de las casas de la ciudad. La unidad

CADENA DE VALOR: ARQUITECTURA Y DISENO

de vivienda esta pensada como un bien raiz, para
valorizarse en el tiempo y ser una inversién social
en vez de un gasto.

Para satisfacer los dos aspectos anteriores y repen-
sar el concepto de vivienda social, la oficina plantea
cuatro parametros de disefio que definen la vivienda
incremental. En este sentido, se busca lograr baja
densidad en terrenos bien localizados dentro de la
ciudad, introducir zonas colectivas para la comuni-
dad situadas entre el espacio publico de la ciudad
y el privado de la unidad, asi como pensar la unidad
bésica de la vivienda con estandares propios de una
casa de clase mediay evaluar la localizacion del nu-
cleo de servicios en un lugar estratégico pensando
en su potencial crecimiento. Estos cuatro puntos
son una constante en los proyectos de vivienda
incremental de Elemental, entre los que desta-
can Quinta Monroy en la ciudad de Iquique, Villa
Verde en Constitucion, Lo Barnechea en Santiago y
Monterrey en México.

La innovacion de Elemental es plantear que el mis-
mo vacio o espacio no construido, o como la ofici-
na lo llama, “mitad de una buena casa”, es donde
radica el valor de la vivienda social. Una habitacion,
una cocina, un bafio y un techo: el resto debe ser
terminado por los propios residentes de la casa. Es
en este espacio libre no construido donde esté la
posibilidad de aprovechar la iniciativa espontanea de
los duefios para ampliar sus viviendas y adecuarlas
a sus necesidades. Durante las expansiones de las
casas, los vecinos participan de la toma de deci-
siones, fortalecen las relaciones de la comunidad y
permiten a los hogares de bajos ingresos integrarse
dentro del tejido urbano.

La vivienda incremental ha probado ser un método
practico para activar la participacién de la comu-
nidad en programas gubernamentales, ademas de
otorgar vivienda con recursos limitados a un gran
numero de habitantes.
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La vivienda saludable busca mejorar
las condiciones de salud mental y
fisica de sus habitantes a través del
acondicionamiento de sus casas.

La Organizaciéon Panamericana de

la Salud promueve la vivienday el
entorno saludable como una estra-
tegia de accion ambiental, recono-
ciendo que toda persona requiere de
un ambiente digno para crecer fisica,
mental y emocionalmente. En este
sentido, la vivienda es el espacio vital
para el bienestar.



ALDEA INFANTIL SOS

Un habitat saludable para poblaciones
en extrema vulnerabilidad

TADJOURA, YIBUTI

Poblacién: 45.000 (Tadjoura, 2015);
942.333 (Yibuti, 2016)

PIB per cépita: USD 1862,17 (2015)
Poblacién urbana: 77,43% (2016)

PERIODOS

Afo de aprobacion: 2012
Afo de ejecucion: 2012-2014
Afio de finalizacion: 2014

ACTORES

Institucion responsable: SOS Kinderdorf
Institucion ejecutora: Dji Fu

Autoria: Urko Sdnchez Architects

FINANCIAMIENTO
Tipo: SOS Kinderdorf - NGO
Presupuesto estimado: USD 1.850.000

IMPACTO
Unidades o solucién: 15 viviendas
Poblacion estimada afectada: 75 nifios

Fotografia: Urko Sanchez Architects.

Espacios publicos interiores.
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La Aldea Infantil SOS, disenhada
por Urko Sanchez Architects, de-
muestra como el diseno de las
casas y de los espacios publicos
puede cumplir un rol importante
para garantizar habitats saludables
y seguros aun en condiciones cli-
maticas y sociales desfavorables.
Aqui, las calles estrechas se abren
para convertirse en espacios ido-
neos para que los niNnos jueguen.
Gracias a un diseno con distancias
Optimas entre casas, cada espacio
abierto se convierte en parte inte-
gral de la vivienda. La perspectiva
del derecho infantil es un objetivo
primordial a incorporar para el de-
sarrollo de vivienda saludable.
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La mayoria de la poblacién de Yibuti vive en ciuda-
des como Tadjoura, una pequefia ciudad puerto de
alrededor de 45.000 habitantes ubicada en el Mar
Rojo. Sus habitantes son en mayor medida agricul-
tores que se ven enfrentados a problemas como la
sequiay la escasez de alimento, que marcan la vida
de muchas familias. La inseguridad alimentaria es
uno de los grandes desafios que debe enfrentar
su poblacion dia a dia. La ONG internacional SOS
Kinderdorf escogi6 la ciudad de Tadjoura como
locacion para su primera aldea SOS, con quince
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casas para niflos, como parte de sus programas
de fortalecimiento familiar. Mas de un 48% de los
habitantes de las zonas rurales no cuenta con
acceso a agua potable. Algunos deben recorrer
més de treinta kilémetros por dia para recolectar
agua potable. Muchos nifios, en particular nifias,
dejan el colegio porque se encuentran atareados
trayendo agua a sus hogares. El trabajo de SOS
se enfoca particularmente en los nifios para que
tengan acceso a salud, educacion y servicios
nutricionales.

Espacios publicos interiores. Fotografia: Urko Sanchez Architects.

ALDEA INFANTIL SOS



La Aldea Infantil SOS, disefiada por Urko Sdnchez
Architects en Tadjoura es un complejo de quin-
ce casas para nifios promovido por la ONG SOS
Kinderdorf comprometida con los derechos de la
infancia. El proyecto parte de un estudio minucioso
por parte de la oficina de arquitectura, que integré
la tipologia de la medina, las tradiciones némades
y las referencias de viviendas tradicionales de sus
comunidades. Urko Sadnchez Architects asumio la
responsabilidad de disefiar y construir un producto
de alta calidad con un bajo presupuesto.

Esta medina para nifios plantea directrices acerca
de la comunidad y sus tradiciones: medidas de sus-
tentabilidad como la ventilacién y el confort térmico
y de seguridad y autosuficiencia.

En cuanto al disefio del conjunto, la relacion de es-
ta comunidad con el espacio publico es esencial y
muchas actividades tienen lugar alli. En este sentido,
el proyecto se asegurd de que cada casa tuviera
un espacio abierto que fuera lo suficientemente
privado como para que se convirtiera en una parte
integral del hogary de la vida cotidiana. Al igual que
en una medina tradicional, todas las casas miran
hacia adentro: el complejo es un barrio amurallado
que proporciona intimidad y un sentido de comuni-
dad y seguridad, bien adaptado al contexto social
y ambiental.

Como solucion frente al clima extremo, se llevo a
cabo un estudio detallado para lograr una ventilacion
natural 6ptima, pasiva y eficaz, que incorporé las
estrechas dimensiones de las calles tipicas de una
medina, asi como la orientacion estratégica de los
callejones. Se generaron “corredores de ventilacion”
y se utilizaron aberturas grandes y pequefias en las
superficies de las casas. Cuando no era posible te-
ner un flujo de aire libre, se crearon pozos de venti-
lacion altos, a los que llamaron “torres de captacion
de viento": estas “atrapan” el viento y lo dirigen a la
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Terrazas. Fotografia: Urko Sanchez Architects.

habitacién, por lo que mantienen un refrescante flujo
de aire en los espacios interiores. Para optimizar el
sombreadoy la ventilacion cruzada, las casas siguen
el mismo esquema, pero se colocan una en relacién
a la otra de manera bien estudiada, a veces, con-
virtiendose en dos casas superpuestas donde los
techos son terrazas. Esta apertura también genera
un espacio ideal para el libre juego infantil.

Como esta es una medina para nifios, las estrechas
calles a veces se convierten en cuadrados de di-
ferentes tamafios, adecuados para llevar a cabodi-
versas actividades de recreacion y donde se puede
construir un sentido de comunidad, esencial para
el funcionamiento de las aldeas infantiles SOS. Es-
tos espacios abiertos también son lugares seguros
para el juego, ya que los autos no pueden ingresar
en ellos. Asimismo, y a pesar de la aridez del clima,
las plantas se introdujeron en la aldea. Alentar a los
residentes a cuidarlas adecuadamente genera una
red de vegetacién comunitariay, a la larga, esos éar-
boles creceran para proporcionar sombra adicional
y refrescar los espacios. También, se aprovecha el
clima célido y soleado para la produccién de elec-
tricidad fotovoltaica autosuficiente.

En este proyecto, resulté esencial la alianza de la
ONG SOS Kinderdorf con la oficina de arquitectura
a la que se le encargé el proyecto. De acuerdo con
los intereses de la ONG, la oficina de arquitectura
opero con logicas de disefio adecuadas al lugary
que consideraron los intereses de los nifios, ejes
centrales de este proyecto. En definitiva, la Aldea
Infantil SOS es un caparazon para proteger la vida,
adaptable por las familias que la habitany le dan vi-
da. Hoy es un éxito a nivel social y arquitectonicoy es
visitado con frecuencia por los residentes de la zona.
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Este concepto se refiere al uso

de materiales de construccion
alternativos y autoctonos de las
comunidades, y a las decisiones de
disenoy programa que pretenden
conservar el patrimonio para obtener
beneficios estéticos y econOMicos
para la comunidad. Una arqui-
tectura coherente con el lugary

con la cultura disminuye costos de
logistica, promueve el mantenimiento
adecuado y esta en sintonia

con el contexto urbano.



TIRO, LIBANO

Poblaciéon: 60.000 (Tiro, 2002);

6,01 millones (Libano, 2015)

PIB per cépita: USD 17.986 (2016)

Poblacion urbana: 87%

Poblacion urbana en asentamientos informales:
4.5%

PERIODOS

Afo de aprobacion: 1998
Afio de ejecucion: 1998
Afio de finalizacion: 2008

ACTORES

Cliente: Cooperativa Al Bagaa Housing y
Association for Development of Rural Areas in
South Lebanon (ADR)

Donantes: Tierra donada por la arquidiécesis de la
Greek Catholic Church Of Tyre, Agencia Espafiola
de Cooperacion Internacional para el Desarrolloy
varios donantes privados

Autoria: Hashim Sarkis (arquitecto); Ezra Block,
Ryan Bollom, Cynthia Gunadi, Scott Hagen,

David Hill, Ziad Jamaleddine, Paul Kaloustian,
Brian Mulder, Cheyne Owens, Erkin Ozay,

Anuraj Shah, Mete Sonmez (colaboradores)

FINANCIAMIENTO
Tipo: Donacién
Presupuesto estimado: USD 1.600.000

IMPACTO

Unidades o solucién: 80 apartamentos de
2 dormitorios

Poblacion afectada estimada: 80 familias
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Vista aérea. Fotografia: Hashim Sarkis Studios.




La cooperativa de pescadores de
Tiro, Libano, trabajo con el equipo
del arquitecto Hashim Sarkis en el
desarrollo de un conjunto de vivien-
das. El proyecto resuelve con un
discreto presupuesto un programa
ambicioso que fomenta el sentido
de comunidad a través de un equi-
librio entre lo publicoy lo privado.
Arquitectura, paisaje y urbanismo se
fusionan en el enfoque de Sarkis 'y
dan como resultado un caso ejem-
plar gue compensa las condiciones
caoticas del entorno y respeta las
especificidades culturales de esta
comunidad.
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Espacios publicos para la comunidad.
Fotografia: Hashim Sarkis Studios.
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Edificios de vivienda.
Fotografia: Hashim Sarkis Studios.
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Tiro, una antigua ciudad costera al sur de Beirut, ha
luchado durante mucho tiempo por mantener una
infraestructura viable en medio del caos y el com-
bate aparentemente constante. Los pescadores de
la zona han sido particularmente golpeados, ya que
el conflicto de larga data con Israel les ha impedido
la pesca en aguas profundas. En 1984, durante la
guerra civil libanesa, se afiadi¢ la antigua ciudad
a la Lista del Patrimonio Mundial de la UNESCO.
La designacion trajo consigo regulaciones estrictas
sobre las nuevas edificaciones a lo largo de la costa,
territorio donde los pescadores han vivido tradicio-
nalmente, y se perpetuaron asi condiciones de haci-
namiento e insalubridad. En busca de una solucién,
los pescadores formaron la Cooperativa de Vivienda
Al Bagaa, convencieron a la Iglesia ortodoxa griega
de donar un terreno fuera del centro histérico de
la ciudad y se asociaron con el arquitecto Hashim
Sarkis para el desarrollo del proyecto.

Dadas las condiciones cadticas e impredecibles del
contextoy el aislamiento de los barrios residenciales
de Tiro, el disefio de este conjunto de viviendas po-
see un fuerte borde exterior a lo largo del perimetro
del sitio. Sin embargo, introduce un marco organi-
zacional para las calles circundantes y las nuevas
parcelas. Este borde esté constituido por un delgado
edificio de 7 m de ancho que se envuelve sobre si
mismoy crea un camino internoy un espacio abier-
to. El camino interno que continla la calle lateral
proporciona acceso a las unidades y conecta los
dos puntos de acceso principales. El espacio abierto
ofrece un jardin comun publico y un parque infantil.
Para evitar un efecto de bloqueo urbano, la masa
lineal del proyecto se divide en una serie de edifi-
cios separados por espacios que se utilizan para la
circulacién publica. Estos espacios proporcionan
variacion dentro del volumen del edificio. Las es-
quinas se tratan de manera distinta en respuesta a
las diferentes condiciones externas.

Una de las principales preocupaciones de los pesca-
dores era mantener la igualdad entre las unidades.
Con el fin de garantizarla, particularmente en térmi-
nos de acceso al espacio exterior privadoy a la vista,
las unidades tenian que ser diferentes dependiendo
de su ubicacion en el plano.

El proyecto cuenta con 80 unidades de dos dormi-
torios, cada una de aproximadamente 86 m? de es-
pacio interior y aproximadamente la mitad del érea
de espacio abierto privado al aire libre. Las unidades
estan organizadas en tres tipos de bloques o agrupa-
ciones. El primer tipo consiste en plantas de un solo
nivel (simplex) dispuestas alrededor de una escalera
de tijera comun. El segundo tipo de bloque consiste
en cuatro apartamentos en duplex, cada uno de los
cuales consta de una planta baja libre para los es-
pacios comunes de la casay un segundo piso para
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dormitorios. Este tipo se encuentra alrededor del
espacio abierto principal. Todas las plantas bajas
tienen vistas y ventilacion cruzaday se extienden al
exterior por espacios privados al aire libre (jardines
y porches para las unidades inferiores y balconesy
cubiertas de techo para las unidades superiores).
El tercer tipo es una combinacién de duplex y sim-
plex y estd ubicado en las esquinas del espacio
abierto principal.

Una de las caracteristicas principales de este pro-
yecto es el gran espacio abierto. El edificio en su
desarrollo administra un incremento progresivo de
la compresién del espacio abierto para terminar en
un espacio de gran amplitud formado por un area
pavimentada debajo de un tanque de agua colec-
tivo y un jardin. Los arboles, en vez de enmarcar
las diferentes partes del proyecto, se utilizan para
marcar las entradas a los caminos entre los edificios.
El paisaje se filtra a través de estas brechas entre
edificios para enfatizar la conexién entre el espacio
abierto interior y la calle exterior.

En una colaboracién a lo largo de una década con
la cooperativa, Sarkis desarroll6 un sistema de vi-
viendas vibrante y moderno que no solo resuelve
el ambicioso programa desarrollado por los pesca-
doresy el pequefio presupuesto, sino que fomenta
un sentido de comunidad con un equilibrio entre
espacio privado y publico de acuerdo con el estilo
de vida tradicional de los pescadores. Al fusionar
arquitectura, paisajismo y planeamiento urbano, el
enfoque colaborativo de Sarkis para el disefio ha
resultado en un complejo residencial que ejempli-
fica el poder de la arquitectura para compensar las
condiciones cadticas del entorno respetando las es-
pecificidades sociales y culturales de la comunidad.

CASA DE PESCADORES



Fachadas.
Fotografia: Hashim Sarkis Studios.
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El concepto de vivienda productiva
puede referirse a dos caracteris-
ticas. Por un lado, a la inclusion de
actividades productivas dentro del
mismo espacio de la vivienda, consi-
derando que la unidad residencial no
es solo para uso domestico, sino que
también sirve a la economia local.

Por otro lado, el concepto de vivienda
productiva describe los procesos

de construccion de casas o barrios
donde se emplea a los mismos desti-
natarios de las unidades para mejorar
SuUs capacidades tecnicas, el acceso
al empleoy el sustento economico de
las familias.



UMUSAMBI HOUSE

Tipologias de vivienda para una nueva
ruralidad productiva en Ruanda

ALREDEDORES DE KIGALI, RUANDA
Poblacion: 603.049 (Kigali, 2002);
11,92 millones (Ruanda, 2016)

PIB per cépita: USD 702,84 (2016)
Poblacion urbana: 30,7% (2017)

PERIODOS
Afio de ejecucion: 2017
Afio de finalizacion: 2018

ACTORES

Institucion responsable: Rwandan Housing
Authority y Norman B. Leventhal Center for
Advanced Urbanism del Massachussets Institute
of Technology

Institucion ejecutora: estudiantes del MIT,
Rwandan Housing Authority, SKAT Rwanda y
Strawtec

Autoria: Prof. Rafi Segal y los estudiantes Andrew
Brose, Monica Hutton, Mary Lynch-Lloyd, Ching
Ying Ngan, Taeseip Shin, Maya Shopova, Danniely
Staback y Daya Zhang

FINANCIAMIENTO

Tipo: Rwandan Housing Authority, MISTI, TATA,
Norman B. Leventhal Center for Advanced
Urbanism del Massachussets Institute of
Technology, MIT TATA Center, MIT-Africa, SKAT
Rwanda y Strawtec

Presupuesto estimado: USD 16.000 por unidad de
vivienda. Las viviendas que construye la Rwandan
Housing Authority tienen un valor de entre USD
10.000 y USD 18.000

IMPACTO

Unidades o solucion: prototipo, el proyecto
espera desarrollar 30 conjuntos habitacionales de
300/400 viviendas cada uno

Poblacion afectada estimada: con una familia
viviendo en cada unidad, se espera afectar
alrededor de 10.000 familias

Fachada trasera. Fotografia: Ben Segal.
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La Umusambi House fue desarro-
llada por un grupo de estudiantes
del Massachussets Institute of Te-
chnology (MIT) liderado por el pro-
fesor Rafi Segal en colaboracion
con la Rwandan Housing Authority
y SKAT Consulting, y responde a la
propuesta del Gobierno Nacional
de proveer una vivienday unavaca
u otro mecanismo de subsistencia

a productores. En este caso el siste-
ma de organizacion territorial facilita
la introduccion de infraestructura

y servicios para el desarrollo de las
comunidades y resalta el importante
vinculo entre las metas de la politica
de vivienday la arquitectura.
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Solo el 26% de la poblacion total de Ruanda reside
en areas urbanas, sin embargo, la densidad de po-
blacion del pais es la més alta del continente africa-
no. El manejo de esta densa, pero a la vez dispersa
poblacién implica un desafio importante para el de-
sarrollo de viviendas asequibles en el pais. Desde el
2003, el Gobierno nacional de Ruanda implementa
el Proyecto de Desarrollo de Aldeas Integradas. Es-
tas nuevas imidugudu (aldeas) proveen una vivienda
y una vaca u otro mecanismo de subsistencia no
monetario (gallinas, herramientas, semillas) a los
agricultores y ganaderos que se extienden por las

514 PRODUCTIVA

colinas. También establecen un sistema de orga-
nizacion territorial para facilitar la introduccion de
infraestructura critica y servicios sociales para el
desarrollo socioeconémico de las areas rurales. A
pesar de esta propuesta innovadora de la Autori-
dad de Vivienda de Ruanda, las casas hasta ahora
suministradas replican tipologias genéricas y urba-
nas, con sistemas de construccion no sofisticados
y costosos, que no dan respuesta a las necesidades
sociales y productivas de los residentes, cuyos me-
dios de vida diversos y demografia cambiante no
estan representados en el disefio de las tipologias.

Proceso de construccion.
Fotografia: Ben Segal.

UMUSAMBI HOUSE



En julio de 2017, con el apoyo de MIT TATA Center,
MIT-Africa y el Norman B. Leventhal Center for
Advanced Urbanism, estudiantes de la escuela
de Arquitectura y Planificacion Urbana del Massa-
chussets Institute of Technology, liderados por el
profesor Rafi Segal, participaron de un workshop
intensivo en conjunto con la comunidad local de
Mageragere, constructores locales y profesionales
expertos en el desarrollo de tecnologias de la cons-
truccion. En conjunto, disefiaron y construyeron un
nuevo prototipo de vivienda que tiene como objetivo
mejorar el disefio de bajo costo en areas rurales
para que las casas respondan adecuadamente a las
necesidades productivas y sociales de las familias.
También propusieron un modelo de aldea para or-
denar el territorio rural y desarrollaron un modelo de
construccién que incluye la capacitacion y empleo
de comunidades locales y apoya el desarrollo de la
industria de la construccién del ladrillo en Ruanda.

El equipo del MIT propuso nuevas tipologias de vi-
vienda y un master plan de aldea para densificar los
asentamientos tradicionales en tierras rurales. La
casa prototipo combina elementos tradicionales de
la region, con una sala de estar flexible y una cocina
y bafio en un espacio semiexterior. Al incorporar los
espacios exteriores a la casa, la vivienda aprove-
cha toda la superficie de la parcela, contempla la
expansion gradual del crecimiento de las familias 'y
puede incorporar actividades productivas. El nue-
vo prototipo de la Casa Umusambi también incluyd
techos de una sola cuesta que recogen el agua de
lluvia de manera mas eficiente, dreas sombreadas
semicubiertas que responden al estilo de vida local
y sistemas de muros que promueven la ventilacion
natural. Ademas, el prototipo se disefi6 como un
modelo de dos viviendas unidas para mejorar la
eficencia de la construccion, las estructuras y el
rendimiento de los materiales.
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Fachada Delantera. Fotografia: Ben Segal.

El equipo también se enfocd en desarrollar una
técnica avanzada de construccion de ladrillos en la
que se capacito a los aldeanos locales. Estudiantes
y jovenes albafiiles trabajaron in situ en colabora-
cion con SKAT Consulting, que apoya programas
de economia local alrededor de la elaboracion de
materiales de construccién en Africa. Juntos de-
sarrollaron un disefio culturalmente adecuado y
econémicamente viable con materiales eficientes
y sustentables para la construccion de vivienda en
escala. Siguiendo un flujo de trabajo continuo entre
disefoy construccion, los albafiiles y los estudiantes
construyeron maquetas fisicas de muros, columnas
integradas de concreto reforzado y una chimenea de
cocina. La mejor calidad de los ladrillos permitié una
mayor estabilidad de la construccion y un uso mas
eficiente del mortero, que se mezcldé manualmente
en el sitio para la construccion del prototipo. Para
una méaxima flexibilidad y menor tiempo de construc-
cion, se utilizaron paneles de fibra de broza agricola
comprimida. Esto permite que la familia pueda de-
cidir el tamafio y la cantidad de habitaciones de la
vivienda. En consecuencia, el disefio de la nueva
unidad promueve la producciéon de material de cons-
truccién sensible al climay el empleo no agricola.

Esta experiencia ofrece dos aprendizajes para el
desarrollo de un producto de vivienda adecuado.
Por un lado, resalta la necesidad de conectar la
politica de vivienda con una estrategia productiva,
sobre todo para las familias que son relocalizadas.
Por otro lado, resalta el importante vinculo entre
las metas de la politica de vivienda y la arquitectura
como producto final de esta politica. La estrategia
de la Autoridad de Vivienda de Ruanda de otorgar
una vivienda y un medio de subsistencia solo resul-
td exitosa una vez que el disefio de la casa busco
responder a las necesidades sociales y productivas
concretas de las familias, a través de un proceso
de aprendizaje practico con la participacion de la
comunidad y expertos locales.
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La densidad puede referirse tanto a
la poblacion, también denominada
poblacion relativa, como al ambiente
construido. En el primer sentido,
equivale a un numero determinado
de habitantes en un area: barrio,
cuadra, localidad, conjunto de
viviendas. En el segundo, se alude

a la forma urbana: la compacidad,
altura y radio de espacios utilizados
para fines residenciales de edificios,
conjuntos habitacionalesy la ciudad
globalmente. Usualmente, ambas
densidades se correlacionan con €l
uso mas eficiente de la tierra urbana,
las infraestructurasy los servicios.



SKYVILLE @ DAWSON

Creando comunidades en altura

REPUBLICA DE SINGAPUR
Poblacion: 5,61 millones (2017)
PIB per céapita: USD 52.960 (2016)
Poblacion urbana: 100% (2017)

PERIODOS

Afio de aprobacion: 2007
Afo de ejecucion: 2010
Afio de finalizacion: 2015

ACTORES

Institucion responsable: Housing &
Development Board

Institucion ejecutora y autoria: WOHA
Architects Pte. Ltd.

FINANCIAMIENTO
Tipo: gubernamental
Presupuesto estimado: confidencial

IMPACTO
Unidades o solucion: 960 unidades
Poblacion afectada estimada: n/d

Fotografia: WOHA Architects Pte. Ltd.

Circulaciones verticales.
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SkyVille @ Dawson es un proyecto
de vivienda publica de 960 unidades
que demuestra que la vivienda den-
sa puede ser una gran comodidad
para la vida comunitaria y desafia

la forma tradicional del rascacie-
los moderno. SkyVille aprovecha el
clima templado de Singapur para
crear espacios dentro y entre torres
de gran altura para la sociabilidad:
cada hogar es parte de un Sky
Village de 80 unidades que com-
parten una terraza. Otras areas co-
munes incluyen un parque publico,
supermercado, cafeteria, espacios
comerciales, areas de juegoy
canchas de césped.
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SkyVille @ Dawson es un proyecto de vivienda pu-
blica de 960 unidades terminado en 2015y desarro-
llado por el Housing & Development Board (HDB)
de Singapur. EI HDB es la autoridad a cargo de la
vivienda publica en Singapur, que depende direc-
tamente del Ministerio de Desarrollo Nacional. Se
cre6 en 1960 para afrontar el déficit de vivienda que
enfrentaba la ciudad en esos afios, cuando apro-
ximadamente 1,6 millones de personas vivian en
barrios marginales y asentamientos ilegales. Con
més de un millén de apartamentos distribuidos en
23 ciudades y tres estados, la marca del HDP de
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Singapur es Unica. Las unidades construidas por el
HDB son el hogar de més del 80% de la poblacion
residente en Singapur, de los cuales aproximada-
mente el 90% son propietarios de su vivienda. Esto
fue posible gracias a un Plan de Propiedad de la
Vivienda presentado en 1964 por el Gobierno para
dar a los ciudadanos un bien inmueble y, ademas,
impulsar la economia local. Este plan en particular,
junto con otros esquemas y subsidios introducidos
a lo largo de los afios, ha hecho que poseer una
propiedad en Singapur sea altamente asequible
y atractivo.

Fotografia: WOHA Architects Pte. Ltd.

Edificios de altura.
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La construcciéon de comunidad es un motivo central
para el programa de vivienda publica de Singapur.
Sin embargo, la tipologia tradicional de rascacie-
los modernos, con un nucleo central de espacio
de circulacion comprimido, no es propicio para la
interaccion social. Vida comunitaria, variedad y sus-
tentabilidad son los temas de SkyVille @ Dawson.

El proyecto SkyVille @ Dawson aprovecha el clima
templado de Singapur para crear espacios dentroy
entre torres de gran altura. De esta forma, se propi-
cia la interaccion de la comunidad a través de una
innovacién central: espacios publicos, externos y
compartidos, que se entrelazan a través del con-
junto edificado desde el suelo hasta el techo. Cada
hogar es parte de un Sky Village de 80 hogares que
comparten una terraza comunitaria protegida y un
jardin con ventilacién natural. Cada torre se compo-
ne de tres bloques de cuatro Sky Villages apilados
verticalmente, con un total de 960 hogares. Estos
espacios sociales y comunitarios en la azotea son
una forma de garantizar que los proyectos de gran
alturay alta densidad no causen alienacién sino que
puedan ser comunidades vivas y de bajo consumo
de energia.

Los apartamentos estan disefiados como unidades
flexibles sin columnasy sin vigas. Tienen en cuenta
diversos tamafios de familia, varios estilos de vida
(por ejemplo, oficina hogarefia/sala de estar) y fle-
xibilidad para el futuro. A los compradores se les
ofrecieron tres variaciones de planos para cada
tamafio de unidad.

El concepto de Sky Village da un mayor sentido de
comunidad e identidad dentro del gran recinto y esté
disefiado para ser un espacio social que mejora la
cohesién. Otras areas comunes incluyen una Urban
Plaza ubicada a lo largo de un parque publico lineal
con un supermercado, una cafeteria, espacios co-
merciales y areas de juego, de acondicionamiento
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Fotografia: WOHA Architects Pte. Ltd.

Circulaciones en altura.

fisico, canchas y césped disefiados alrededor de una
biosalva de 150 m de largo. Las salas de estar comu-
nitarias en la planta baja ofrecen &reas de descanso
con vista a un parque ajardinado, con enormes ar-
bolesy espacios para bodas y funerales. The Roof-
top Park incorpora una pista de jogging de 400 m
y pabellones que admiten una matriz fotovoltaica
que alimenta la iluminacion comun.

Este proyecto presenta dos lecciones importantes.
La primera es la labor que realiza el HDB para pro-
porcionar vivienda de calidad y generar un entorno
de vida 6ptimo para los residentes. Se trata de un
programa consolidado que ha logrado cubrir el
déficit de vivienda en entornos urbanos comple-
jos en donde casi el 100% de su poblacién reside
en la ciudad y garantiza la cohesién social y racial
entre las diversas comunidades étnicas que viven
en Singapur.

En segundo lugar, el proyecto demuestra que la
alta densidad puede ser una gran comodidad y no
siempre un ejemplo de alienacion, al ofrecer tres
opciones por tipo de unidad. Los disefios flexibles
tienen en cuenta diversos tamafios de familia, es-
tilos de vida y posibles variaciones futuras en las
familias. El proyecto adopta estrategias de disefio
pasivo y maximiza las tecnologias de construccion
para componentes prefabricados. Todas las areas
comunes tienen ventilacién natural y luz diurna. En
total, el proyecto cuenta con mas de 1,5 ha de jar-
dines publicos y logra una proporcién de parcela
verde del 110%.
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GABINETE DE ENSAYOS B31

Experimentacion sobre la vivienda existente

BUENOS AIRES, ARGENTINA
Poblacion: 13.691.863 (Buenos Aires);
43,85 millones (Argentina, 2016)

PIB per céapita: USD 12.449,22 (2016)
Poblacion Urbana: 91,89 %

PERIODOS

Afo de aprobacion: 2018

Afio de ejecucion: 2018

Afo de finalizacion: en proceso

ACTORES

Institucion responsable: TC RG-T2983 (apoyo

para el desarrollo de un laboratorio de innovacion
urbana en ciudades de América Latina y el
Caribe); BID (HUD/Cities LAB) y Secretaria de
Integracién Social y Urbana- (SECISYU)- del
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires (Programa
de Mejoramiento de Vivienda)

Mercados existentes.
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En Argentina, el 28,6% de la pobla-
cidn habita viviendas deficitarias.
La villa mas antigua y grande de la
Ciudad Auténoma de Buenos
Aires es el Barrio 31 (B31), donde
el 80% de los reclamos de los
residentes es debido a estructuras,
conexiones sanitarias y eléctricas
y ventilaciones deficientes. El
Gabinete de Arquitectura liderado
por Solano Benitez y Gloria Cabral
trabajo con las autoridades

para innovar en soluciones
constructivas para mejorar las
viviendas. Este proceso pretende
una aproximacion incremental y
participativa a la vivienda y pone
en valor el patrimonio construido
y la capacidad existente de la
comunidad.
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En Argentina, el déficit cualitativo de vivienda afecta
al 28,6% de la poblacién' e impacta especialmente
a los dos primeros quintiles de la distribucién del
ingreso.

La villa méas antigua y grande de la Ciudad Autébnoma
de Buenos Aires (CABA) es el Barrio 31 (B31), que se
establecio en la década de 1930 para albergar inmi-
grantes que llegaban a Buenos Aires para trabajar en
el puerto y los ferrocarriles. El B31 se conforma de
12.200 unidades funcionales, de las cuales alrede-
dor de 11.000 son viviendas en las cuales viven apro-
ximadamente 43.000 personas sobre 46 hectéareas.
Mas del 40% de esos hogares tiene necesidades
bésicas insatisfechas y gran parte de las viviendas
no alcanza estandares minimos de habitabilidad.
El Gobierno de la CABA estima que el 67% de los
hogares del B31 se encuentra por debajo de la linea
de pobreza: su ingreso mensual no es suficiente pa-
ra cubrir la canasta total. El estandar internacional
indica que son necesarios 14 m? de espacio privado
por habitante para lograr una habitabilidad minima;
el promedio en el B31 es de solo 7 m? EI 22% de los
hogares en el B31 registran condiciones de hacina-
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miento, comparado con el 1,8% en la CABA. Un 80%
de los reclamos de los residentes del Barrio 31 esta
relacionado a la habitabilidad de las estructuras, esto
incluye las conexiones sanitarias y eléctricas, la mala
ventilacion y la falta de seguridad de los accesos a
las viviendas.

La operacion AR-L1260 (Programa de Integracion
Urbana e Inclusion Social y Educativa de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires) completa el Plan Ur-
bano Integral (PUI) de la Secretaria de Integracion
Social y Urbana (SECISYU) de la CABA con una
intervencion integral en el B31 que incluye el mejo-
ramiento de viviendas en 74 manzanas existentes,
la dotacion de espacios publicos, infraestructura ba-
sica, equipamiento comunitario, y 1000 viviendas y
3 escuelas nuevas.

El Gabinete de Ensayos se instalard como un espa-
cio abierto de innovacién en una unidad dentro del
barrio 31. Un espacio para “hacer lo que no sabemos
hacer”. Trabajara con una metodologia de disefioy
construccién participativa que incorporaré la cola-
boraciony el desarrollo del capital humano local, el

Mercados existentes.
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aprovechamiento de los materiales de descarte y el
desarrolloy testeo de tres prototipos de técnicas de
construccién innovadoras.

En la villa més antigua y grande de la Ciudad Auto-
noma de Buenos Aires, el contraste entre los valo-
res promovidos desde las normativas vigentes y la
propia existencia constituye una profunda brecha
que se muestra insalvable desde sus reafirmacio-
nesy autoexclusiones y exhibe ademas la urgencia
de producir una nueva mirada sobre posibilidades
y recursos que permitan servir de puente entre
ambos universos. El componente de mejoramien-
to de vivienda de la operacion AR-L1260 presenta
las condiciones adecuadas de escala y compleji-
dad para disefiar, desarrollar pilotos y medir nue-
vas estrategias constructivas y participativas para
avanzar el mejoramiento incremental y sostenible
de viviendas autoconstruidas. Se intervendran las
fachadas asf como los interiores de las viviendas y
se presentaran multiples oportunidades para explo-
rar mecanismos de mejoramiento con un particular
foco en soluciones que contribuyan a la adaptacion y
mitigacion del cambio climéatico y al desarrollo de la
economia circular. De particular interés es la reutili-
zacion de material de demolicion recuperable como
insumo constructivo para los mejoramientos, ade-
més del aprovechamiento de las capacidades téc-
nicas y de mano de obra ya instaladas en el barrio.

Con el fin de acompafiar este proceso, se esta ins-
talando en el barrio un Gabinete de Ensayos para
el mejoramiento de vivienda con un enfoque partici-
pativo y abierto a la comunidad. Este Gabinete iden-
tificara oportunidades de innovacion constructiva
entre las viviendas a ser mejoradas, desarrollara y
acompafaré la implementacion de pilotos, evaluara
los resultados y diseminaré los aprendizajes.

El Gabinete de Ensayos comenzara por estudiar
diversos casos en el B31 que permitan relevar las
deficiencias estructurales de las viviendas existentes
e identificar posibles soluciones de refuerzo estruc-
tural que permitan preservary mejorar el patrimonio
construido del barrio. En base al andlisis inicial, se
propondrén estrategias constructivas innovadoras

CADENA DE VALOR: MATERIALES Y CONSTRUCCION

para impulsar procesos de mejoramiento incremen-
taly a microescala de vivienda sostenible con énfasis
en la reutilizacion de materiales. Las estrategias se
enfocaran en lograr una condicién minima aceptable
de seguridad estructural a través de técnicas inno-
vadoras de intervencién que prioricen la preserva-
cibny recuperacion de las estructuras al tiempo que
mejoren condiciones de habitabilidad, ventilacion,
iluminacion y eficiencia energética.

En una serie de talleres y testeos, se desarrollaran
tres prototipos de técnicas de construccién innova-
doras como solucién para estructuras en condicio-
nes deficientes. Una vez desarrolladas, se evaluaran
técnicamente los resultados del proceso, se anali-
zarén los logros y se identificaran los espacios de
mejora. Este anélisis se enfocaréa en la performance
estructural de las técnicas utilizadas, la efectividad
del proceso participativo de construccion incremen-
tal, la disminucion del impacto medioambiental del
trabajo con materiales reciclados y, por ultimo, en
los costos del proceso.

Después de pasar la etapa de certificacion, los proto-
tipos se aplicaran en una experiencia piloto concreta
y demostrativa. Una vez recabados los resultados
de esta prueba y sus lineamientos, se desarrollara
una publicacion tipo handbook que sera distribuida
a las contrapartes técnicas de la operacion y pondra
a disposicion los aprendizajes y las técnicas desa-
rrolladas.

El Gabinete de Arquitectura, liderado por Solano
Benitez y Gloria Cabral con apoyo del BID, ha traba-
jado con la Ciudad de Buenos Aires para instalar en
Barrio 31, uno de los asentamientos informales mas
emblematicos de Argentina, un gabinete de ensa-
yos orientado a innovar en soluciones constructivas
para el mejoramiento de vivienda. Este laboratorio
se enfoca en desarrollar soluciones que reutilicen
el material de desecho proveniente de la demolicion
de viviendas irrecuperables. Este proceso no solo
pretende explorar una aproximacion incremental y
participativa al mejoramiento de vivienda, sino tam-
bién poner en valor el patrimonio construido y la
capacidad existente de la comunidad.

1— Cantidad de viviendas cuya calidad se encuentra por debajo
de alglin estandar, tales como materiales sélidos, nucleos
himedos y/o conexiones a redes de luz, agua y saneamiento.
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El uso de materialesy mano de

obra local asegura que una mayor
proporcion del valor economico de

la construccion sea capturado por la
economia local. Esto otorga un efecto
multiplicador al proyecto al proveer
resultados de mayor bienestar

soclal, una cadena de suministro de
edificios mas eficiente, reduccion

de las emisiones de CO2 e identifi-
cacion cultural con los elementos
Innovadores de la arquitectura, el
programa, etc. Asi, se genera una
mayor resiliencia lograda mediante

la utilizacion de materiales y técnicas
constructivas locales que apoyan

el desarrollo de las comunidades,
especialmente en areas semiurbanas
o rurales.



VIVIENDAS PARA MAESTROS

Conjugando técnica local e innovacion

GANDO, BURKINA FASO
Poblacion: 18,65 millones (2016)
PIB per cépita: USD 702,84 (2016)
Poblacion urbana: 30,68% (2016)

PERIODOS
Afo de finalizacion: 2014

ACTORES

Institucion responsable: Village Community of Gando;
Kéré Foundation e.V.

Autoria: Kéré Architecture

FINANCIAMIENTO
Tipo: Kéré Foundation e.V. aporté el financiamiento

IMPACTO

Unidades o solucion: Los aldeanos produjeron alrededor
de 15.000 bloques de ladrillos, cada uno de 40x20x10 cm,
a un ritmo de entre 600 y 1000 por dia.

Fotografia: Kéré Architecture.

Conjunto de viviendas.
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Las casas de los maestros en
Gando, realizadas por el estudio
Kéré Architecture, se disenaron para
promover el uso de la tierra como
material de construccidn sostenible
y duradero. Las viviendas se cons-
truyeron como una serie de
modulos adaptables de tamano
comparable a las chozas tradicio-
nales de la region. La utilizacion de
técnicas locales y la participacion
entusiasta de la gente fue la clave
del éxito. Los pobladores adquirie-
ron nuevas habilidades y un sentido
de responsabilidad, concienciay
sensibilidad hacia aspectos
tradicionales e innovadores de

la construccion.
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El pueblo de Gando tiene 2500 habitantesy se ubica
en la regién centro-este de Burkina Faso, uno de
los paises mas pobres de Africa, cuya economia se
basa en la agricultura de subsistencia. Sus indices
de escolaridad son los segundos mas bajos del
mundo, después de Niger (UNICEF, 2004). Esto se
acentla en zonas rurales como Gando, donde la
tasa de asistencia escolar llega apenas a un 45%

por la falta de escuelas. Cuando el arquitecto Kéré
crecié como nifio en Gando, no habia escuela en su
aldea. Gracias a una beca alemana, pudo estudiar en
Berlin y obtener un titulo universitario. Mientras es-
tudiaba Arquitectura, decidié construir una escuela
en su pueblo. Reunié fondos con amigos alemanes
y el Gobierno de Burkina Faso para comprar ladri-
llos. Siguiendo la costumbre de las zonas rurales
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de Burkina Faso de construir juntos las viviendas
del pueblo, los hombres, mujeres y nifios de Gando
levantaron el edificio con técnicas constructivas
tradicionales. La escuela, inaugurada en 2001, fue
un éxito. Tanto, que se vio sobrepasada, con 350 ni-
Aos en sus aulas, el triple de su capacidad. Ademas,
hacian falta viviendas donde vivieran los profesores.
El proyecto Viviendas para Maestros se encarga de
este nuevo desafio.

Las casas para los maestros se disefiaron para
atraer a profesores al érea rural, asi como para pro-
mover el uso de tierra como material de construc-
cién sostenible y duradero. Las casas se pensaron
como una serie de modulos adaptables, cada una de
tamafio comparable al de las tradicionales cabafias
circulares que tipicamente se encuentran en esta re-
gion. Modulos individuales pueden ser combinados
de diferentes maneras en un todo compuesto més
grande. La simplicidad del disefio y el uso minimo
de materiales comprados significa que los aldea-
nos pueden adaptarlas facilmente. Las seis casas
para maestros y sus familias estan dispuestas en un
amplio arco hacia el sur del complejo escolar. Este
disefio curvilineo no solo es estéticamente atractivo,
sino que tiene también una reminiscencia tradicio-
nal de Burkina Faso. Los techos son bovedas de
cafién construidas a partir de bloques de tierra es-
tabilizada. Este método de construccion, hasta ahora
desconocido en la region, hace uso de los recursos
localesy es climaticamente eficiente. Para proteger
el edificio de la humedad ascendente, los gruesos
muros de adobe de 40 cm se colocan sobre una
base de cemento y piedras de granito in situ. Los
aldeanos produjeron alrededor de 15.000 bloques,
cada uno de 40x20x10 cm, a una velocidad de entre
600y 1000 por dia.

Una viga que conecta las paredes soporta la carga

del techo en cada médulo. El techo es una capa de
hormigén armado vertido /in situ en un encofrado de
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Fotografia: Kéré Architecture.

Conjunto de viviendas.

blogues de tierra estabilizada y comprimida (CSEB).
Las alturas de los techos varian entre 100 cmy 150
cm, por lo tanto, cuando se superponen, se produ-
ce una abertura en forma de hoz que sirve como
medio para ventilar el habitadculo y proporcionar
luz de dia. Los generosos aleros protegen las pa-
redes de la humedad. En las casas tradicionales de
Burkina Faso, un tipo especial de capa de barro de
3 cm —-mezclado con jugo de vegetales y estiércol
de vaca- se aplica a las paredes exteriores como
una proteccion de la intemperie. Lamentablemente,
estos componentes son de poca utilidad en la época
de lluviasy atraen a las termitas, que, con el tiempo,
pueden destruir las paredes. En las viviendas de los
maestros, los componentes organicos tradicionales
de la prestacion se sustituyeron por el betun. La cul-
minacion de la obra es el apisonamiento del suelo de
arcilla para crear una superficie lisa y homogénea.
La entusiasta participacion de los habitantes de
Gando fue la clave para el éxito de este proyecto. Los
aldeanos ganaron no solo nuevas habilidades, sino
también un sentido de responsabilidad, conciencia
y sensibilidad hacia los aspectos innovadores y tra-
dicionales de la construccion.

El éxito del proyecto dependié en gran medida de
la estrecha y comprometida participaciéon de los
habitantes locales y la utilizacion de materiales
locales de bajo costo como la tierra 'y de técnicas
constructivas tradicionales aprendidas por la comu-
nidad. Tradicionalmente, los miembros de toda una
comunidad rural trabajan en conjunto para construir
y reparar las casas en zonas rurales de Burkina Fa-
so. De acuerdo con esta préactica cultural, técnicas
sostenibles de baja tecnologia se han adoptado y
mejorado durante el desarrollo de este proyecto ar-
quitectonico. Los aldeanos de Gando pudieron par-
ticipar en el procesoy la construccion es resistente,
funcional y duradera en el tiempo.
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La flexibilidad se refiere a la
capacidad de adaptacion de la
unidad a diversos cambios, ya sea
en relacion a la composicion familiar
0 a las necesidades funcionales. La
flexibilidad de diseno se manifiesta
en decisiones arquitectonicas sobre
la vivienda en si, generalmente, en

el espacio privado. Ademas, puede
exponer el cumplimiento parcial

de normativas vigentes, tanto en

el ambito de la construcciony el
urbanismo como en aspectos
financieros, como pueden ser
garantias de riesgo o requisitos
adaptables a diversas necesidades
socioecondmicas.



PLUGIN HOUSE

Sistema constructivo para revitalizar estructuras
urbanas existentes

PEKIN, CHINA

Poblacion: 21,71 millones (Pekin, 2017);
1379 millones (China, 2016)

PIB per cépita: USD 8827 (China, 2018)
Poblacion urbana: 58% (China, 2017)

ACTORES
Autoria: He Zhe, James Shen, Zang Feng

FINANCIAMIENTO
Presupuesto: USD 13.000 por prototipo

IMPACTO
Unidades o solucién: 7 proyectos pilotos

Fotografia: People’s Achitecture Office.

Expansién de vivienda existente.
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Mediante el desarrollo de un nuevo
método constructivo basado en un
sistema de paneles, en la Courtyard
Plugin House, disefiada por
People's Architecture Office, se
construyen espacios temporarios
dentro de los antiguos hutong de
Pekin. En vez de reinventar la totali-
dad de la infraestructura, se refun-
cionalizan estructuras obsoletas al
anadir piezas. Este sistema es mo-
dular, ligeroy pensado como una
solucion temporal que vuelve habi-
tables los edificios deteriorados de
la capital china.
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Expansién de vivienda existente.
Fotografia: People’s Achitecture Office.

FLEXIBLE PLUGIN HOUSE




S e Proceso de construccion en seco.
— e Fotografia: People’s Achitecture Office.
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A pesar de que la tasa de crecimiento de la pobla-
cion urbana en China se mantiene decreciente hace
al menos una década, la crisis de vivienda urbana
esta lejos de solucionarse. Los bienes inmuebles
son el motor de la economia china, y segun algu-
nas estimaciones, representan hasta un 30% del
PBI. Mantener los valores de la vivienda crecientes
resulta primordial para la economia del pais. Sin
embargo, esto mismo esté inflando una burbuja
inmobiliaria, sobre todo, en ciudades como Pekin.
Desde junio de 2015 hasta fines del afio pasado,
de acuerdo al 100 City Price Index, publicado por
SoufFun Holdings Ltd., el mercado inmobiliario au-
menté un 31% el valor del pie cuadrado. Eso es 38%
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mas alto que el precio medio por pie cuadrado en
los EE. UU., donde el ingreso per cépita es méas de
un 700% mas alto que en China. Esto ha puesto la
propiedad de la vivienda fuera del alcance de la ma-
yorfa de los chinos. Muchos residentes originales y
decenas de miles de inmigrantes han sido expul-
sados de ciudades como Pekin como parte de una
ofensiva del Gobierno contra las viviendas ilegales.

Desde hace algunos afios, a causa de los altos va-
lores de la vivienda, Pekin esta sufriendo una alta
gentrificacién con una repercusion directa en el teji-
do urbano del centro de la ciudad. Las comunmente
llamadas hutong, o calles estrechas, que cuentan

Prototipos Plug-in terminados con entorno original.

Fotografia: People’s Achitecture Office.
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con siglos de antigiedad, estan desapareciendo
rapidamente a medida que se construye nueva vi-
vienda en el centro urbano. Como consecuencia,
se esta expulsando a sus habitantes originales.
Fundada en 2010 en Pekin, People’s Architecture
Office (PAQ) propuso encontrar un modelo de ne-
gocio que colocara a las comunidades en relacion
con sus vecindarios histéricos para que no fuesen
expulsadas del centro de la ciudad. Cuando el Go-
bierno invit6 a los arquitectos y planeadores urbanos
a disefiar nuevas formas de desarrollo de barrios
histéricos, PAO propuso que, en lugar de demoler
antiguas casas con patio tradicional, se mantuviera
la estructura de la casa mientras se construia una
completamente nueva en su interior.

La respuesta, la Plugin House, se trata de un siste-
ma de paneles capaces de montarse y de construir
espacios temporales dentro de estructuras urbanas
ya existentes en los distritos histéricos de la ciudad
de Pekin. La asequibilidad de la Plugin House, con
un costo menor que la mitad de una renovacién
convencional, hace que sea posible que los propie-
tarios originales puedan permanecer en el centro
urbano. La calidad de viday la eficiencia energética
de la Plugin es igual o superior a las de las torres de
apartamentos nuevos.

La Plugin reemplaza parte de la casa anterior y agre-
ga nuevas funciones como una cocinay un bafio.
Algunos vecindarios no cuentan con sistema de al-
cantarillado, por lo que los bafios publicos suelen
ser la Unica opcién. En el caso de la Plugin, se ha
creado un sistema de inodoro de compostaje fuera
de la red que esta integrado a la casa.

Otra particularidad de la Plugin es el techo de la sala
de estar, que se extiende hacia arriba para propor-
cionar un espacio de doble altura con tragaluces a
cada lado. La luz del sol se canaliza desde arriba
para inundar con luz un interior previamente oscuro.
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Prototipos Plug-in terminados con entorno original.

Fotografia: People’s Achitecture Office.

El pequefio bafio también tiene una claraboya, pero
recibe la luz del sol reflejada desde una pantalla azul
para otorgar privacidad. Incluso en dias sombrios,
el bafio esta cubierto de un tinte azul. Una cubierta
en el techo da un espacio para respirar en medio
del entorno denso.

Los paneles prefabricados patentados por PAO
hacen que la Plugin House sea muy asequible. Su
sistema es resistente al agua y se puede usar por
fuera de una estructura existente. Estos médulos
prefabricados incorporan aislamiento y acabado
interior y exterior en una sola pieza moldeada. Los
paneles de complementos se conectan entre si con
una cerradura integrada que hace de la construcciéon
una tarea lo suficientemente simple como para que
la completen un par de personas no calificadas con
una sola herramienta en un dia. El cableadoy la plo-
meria estan integrados en los paneles compuestos
moldeados.

La Plugin es un sistema de mejoramiento de vivienda
existente que mas alla de ser una solucion barata
de renovacion de casas antiguas, permite preservar
la estructura urbana del centro histérico de Pekin
gracias a su sistema constructivo. La tecnologia 'y
el disefio son puestos al servicio de los ciudada-
nos para que estos puedan mejorar sus viviendas en
grillas urbanas complejas sin tener que vender sus
propiedadesy emigrar a la periferia. En este sentido,
la forma arquitectdnica de la Plugin no esté definida
por las limitaciones impuestas por las regulaciones,
sino por las demandas de los propios vecinos y del
contexto inmediato de la propia casa original: en
ninguna de las caras de la Plugin, la estructura de-
be bloquear la luz del sol, la circulacién de aire y
las vistas de los vecinos. Incluso, el mismo sistema
Plugin permite alteraciones que respondan a nuevas
demandas al momento de la construccion.
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La asequibilidad de la vivienda
depende de la relacion entre

la capacidad economica de

las familias y el valor final de la
unidad. Que una vivienda sea mas
economica no siempre significa
que sea mas barata, ya que
también entran en juego factores
como plazos de pago, acceso al
credito, necesidad de manteni-
miento, durabilidad de la vivienda
o la capacidad de revenderla en €l
mercado, entre otros.



CEMENT BLOCK BANK

Banco de bloques de cemento como
mecanismo de ahorro para la vivienda

GAMBIA

Poblacion: 2,03 millones (2016)
PIB per cépita: USD 473,19 (2016)
Poblacion urbana: 67% del total

PERIODOS

Afo de aprobacion: 2013

Afo de ejecucion: 2014

Afo de finalizacién: en proceso

ACTORES
Autoria, institucion responsable y ejecutora:
Amiscus Horizon Limited

FINANCIAMIENTO

Tipo: empresa privada

Presupuesto estimado: USD 10.000 - USD 15.000
por vivienda

IMPACTO
Unidades o solucién: 25.000 bancos de ahorro
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Amiscus Horizon Limited demues-
tra el rol activo que puede tener €l
sector privado en el desarrollo de
modalidades alternativas para la
vivienda asequible al abaratar
materiales para los clientes que no
acceden a financiamiento formal.
La empresa propone un esquema
de compra basado en un ahorro
progresivo a la vez que ofrece
asistencia técnicay financiera. El
modelo es de “pago por uso”: se pa-
gan los bloques de cemento y su al-
macenamiento de manera mensual
y cuando son suficientes, la empre-
sa se encarga del transporte de
forma gratuita.

CADENA DE VALOR: MATERIALES Y CONSTRUCCION 549



Segun el Ministro de Tierras de Gambia, el pais
necesitaba aproximadamente 50.000 unidades de
vivienda en el 20156. La mayoria de las viviendas
construidas por desarrolladores privados estan lejos
del alcance de las clases medias y bajas; el precio de
una casa de tres habitaciones (220 m?) es de apro-
ximadamente USD 100.000. El mercado financiero
del pais esté poco desarrollado. Si bien hay compa-
fifas que ofrecen hipotecas, casi ninguna de ellas
presta servicios al mercado hipotecario de viviendas

asequibles. Las tasas hipotecarias han promediado
en 2015 un 20% anual. Solo cuatro grandes bancos
controlan el 68,1% de los activos totales de la indus-
tria de la construcciony tienen una baja penetracion
bancaria: un 25% para la poblacién urbanay un 5%
para las areas rurales (OEA, 2015). Como resultado,
la mayoria de los gambianos autoconstruyen sus
viviendas de manera incremental de acuerdo a su
capacidad de ahorro. Alrededor del 52% de las casas
estan construidas con materiales semipermanentes

Prototipos para esquema de ahorro.
Fuente: Amiscus Horizon Limited.
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ESTIMACION DE CANTIDAD DE BLOQUES SEGUN SUPERFICIE A CONSTRUIR

Dsitsg‘:ffc?s 15mx 20m | 15m x 25m | 20m x 20m | 20m x 25m | 20m x 30m | 30m x 30m | 40m x 40m | 50m x 50m
Cantidad 1680 1940 1920 2160 2400 2880 3840 4800
de bloques | bloques bloques bloques bloques bloques bloques bloques bloques

NOTA: Por favor notar que esta estimacion esta basada en una pared de
8 bloques, que es el tamafio promedio de cercas.

Estimacién de consumo de materiales. Fuente: Amiscus Horizon Limited.

y solo el 40% de las casas estan construidas con
materiales permanentes (CAHF, 2015). Segun
ONU-Habitat, solo el 27% de los habitantes tienen
una tenencia segura.

Amiscus Horizon Limited (AH), fundada en 2013, es
un modelo de negocio que opera en el mercado
de viviendas asequibles en Gambia. La vision de la
compafiia es abordar la escasez actual de vivien-
das haciendo los materiales de construccion méas
econémicos para los clientes que no acceden a
financiamiento formal. La empresa propone un es-
quema de compra basado en un ahorro progresivo,
a la vez que ofrece asistencia técnicay financiera. El
modelo propone construir la estructura de la propia
casa con un modelo de “pago por uso": pagar por
los bloques de cemento y su almacenamiento de
manera mensual y de a pequefios pagos. Cuando el
cliente adquiere suficientes blogues de construccion
para su casa, la empresa se encarga del transporte
del material hasta el sitio de obra de forma gratuita.

La empresa también proporciona servicios técnicos
para calcular la cantidad aproximada de blogues ne-
cesarios y establecer el sistema de ahorro. Por ejem-
plo, un bungalow de 3 dormitorios necesita 3 975
bloques. Con Amiscus, el cliente puede elegir un pa-
quete de USD 27,50 en el que ahorra 71 bloques por
mes, con un total de 857 bloques al afio. En cuatro o
cinco afos, todos los bloques para construir la casa
estan “ahorrados”. El plan Block Saving significa que,
en lugar de ahorrar para una gran inversién en la
construccién de su casa, se puede comenzar con
pequefos pagos mensuales. Después de la entrega
de los bloques, la empresa ofrece el financiamien-
to de la construccién de la vivienda conectando al
cliente con un socio de hipotecas.

Durante sus primeros cuatro meses de operacion,

AH funciond como un mayorista: compraba los blo-
ques a una fabrica mensualmente y recibia buenos

CADENA DE VALOR: MATERIALES Y CONSTRUCCION

descuentos en funcién de los pedidos al por mayor
que realizaban. Sin embargo, debido a la gran de-
manda, la empresa pronto paso6 a producir los blo-
ques internamente. Esto le permitié controlar y ga-
rantizar la calidad del producto: en el caso de que la
calidad no cumpliera con los estandares requeridos,
al cliente se le devuelve la cantidad total de bloques a
precio de mercado. Para protegerse contra el aumen-
to del precio del cemento, AH lo compra a granel con
descuento y hace asi que sus blogues sean menos
costosos que los de otros competidores en el merca-
do. El sistema de ahorro le permite a la empresa tener
una planificacion sobre la demanda més acertada y
reducir los costos de produccion. Este mecanismo
de ahorro formalizado es también una cobertura
simple para proteger a los clientes de la inflacién
de precios de materiales como cemento y arena.

Los clientes que estan financiando la construccion
de sus casas pueden retirar sus bloques cuando lo
necesiten. La mayoria de los clientes son personas
de ingresos medios como maestros, enfermeras,
oficiales de policia, funcionarios de nivel medio y
profesionales jévenes. Segun las estimaciones de
AH, el costo de la vivienda asequible debe estar
dentro del rango de USD 10.000 -USD 15 000, sin
incluir el costo de la tierra. Esta estimacion esta
muy por debajo de la tasa actual de desarrollo de
viviendas econdmicas de los principales promotores
inmobiliarios.

En Gambia, Amiscus Horizon Limited resalta el rol
activo que puede tener el sector privado, en este ca-
s0, laindustria de la construccion, en el desarrollo de
modalidades alternativas para la vivienda asequible.
Si bien los desafios de la asequibilidad permanecen,
las partes interesadas del sector de la vivienda se
estén involucrando cada vez mas con actividades
creativas y formas pragmaticas, que abordan la ne-
cesidad a la vez que maximizan las oportunidades
de negocio.
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Se estima que en varios paises

de la region mas del 60% de

la poblacion habita viviendas
“autoconstruidas”: aquellas que se
disenan, financian y construyen con
el esfuerzo paulatino de familias
que no pueden acceder a credito
formal o tierra titulada. El concepto
de “autogestion” se focaliza en
accionesy politicas que intentan
racionalizar los procesos de
autoconstruccion a través del apoyo
técnico y financiero, el monitoreo,

el asesoramiento legal y otros
mecanismos que contribuyen ala
sistematizacion, coordinacion

y facilitacion de los esfuerzos
Individuales.



FUPROVI

Modelos de autogestion para el desarrollo
de comunidades sostenibles

COSTA RICA

Poblacion: 4,85 millones (2016)

PIB per cépita: USD 11.824,64 (2016)
Poblacion urbana: 81,2%

PERIODOS

Afo de aprobacion: 1987

Afio de ejecucion: en proceso
Afo de finalizacion: en proceso

ACTORES

Institucion responsable y ejecutora;
autoria: Fundacion Promotora de Vivienda
(FUPROVI)

FINANCIAMIENTO
Tipo: subsidio, donaciones y ahorro comunitario

IMPACTO

Unidades o solucién: 15.000 viviendas y

132 proyectos habitacionales, de los cuales

10 han sido atencion de emergencias

Poblacion afectada estimada: 115.000 personas;
se han capacitado a méas de 39.000 personas en
procesos de fortalecimiento comunal
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La Fundacion Promotora de Vivien-
da (FUPROVI) es una organizacion
no gubernamental que ofrece una
variedad de programas de vivien-
da para familias de bajos recursos.
FUPROVI ayuda a aprovechar el fi-
nanciamiento nacional y los subsi-
dios gubernamentales para propor-
cionar materiales de construccion
y brindar capacitacion y asistencia
técnica a la comunidad durante
todo el desarrollo del proyecto. Este
modelo se basa en la conviccion de
que sus beneficiarios deben partici-
par activamente con tiempo y ener-
gia en la identificacion de proble-
mas y soluciones para su vivienda.
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La Fundacion Promotora de Vivienda (FUPROVI) es
una organizacién no gubernamental que ofrece una
variedad de programas de vivienda para familias de
bajos ingresos, que incluyen desarrollo comunitario,
generacion de ingresos y construccion institucio-
nal. La ONG administra parte del subsidio nacional
de vivienda mediante la suscripcion de préstamos,
actla como intermediario financiero para los sub-
sidios y es un facilitador y asesor técnico para el
proceso de construccion de viviendas. FUPROVI es
un esfuerzo conjunto entre el Gobierno costarricen-
sey la Agencia Sueca de Desarrollo Internacional
(SIDA). La ayuda de los donantes le ha permitido a
FUPROVI tener fondos renovables para reinvertir el
dinero en nuevos proyectos. La metodologia de la
organizacion se basa en la ayuda mutuay el esfuer-
z0o propio de los futuros propietarios de viviendas
y comunidades, que participan en la planificacion,
construccion y distribucién del proceso de vivienda.
FUPROVI otorga créditos para la construccion de
nuevas viviendas y el mejoramiento de las existentes,
para construir o mejorar la infraestructura basica, co-
mo calles, alcantarillado y lineas de agua y sistemas
de energia, y para asesorar programas comunitarios.

La comunidad de Nazareth se encuentra en el
Caribe Oriental de Costa Ricay es conocida por ser
abatida constantemente por desastres naturales
debido a su ubicacion y a los procesos de defores-
tacién del aérea. La comunidad se formd a partir
de la ocupacion ilegal de la tierra donde ahora esté
ubicado el proyecto. El sitio tiene un area de 5,9 hay
anteriormente era una hacienda privada. Las familias
ocuparon la tierra informalmente en 1998 y la divi-
dieron por igual entre ellas, con parcelas promedio
de 90 m? (6m x 15m). Si bien los servicios eran inter-
mitentes, los hogares tenfan acceso a electricidad
y agua. En 2002, la comunidad de Nazareth recibi6
el apoyo de FUPROVI comenzando por un proceso
de regularizacién dominial.

El proyecto lidi6é con cinco desafios importantes: el
bajo ingreso econémico de la poblaciéon y su incre-
dulidad, los problemas legales respecto al terreno,
la division del grupo, las caracteristicas de la zona
del Caribe y la particularidad de ser un proyecto en
un érea rural. La estrategia seguida por la Unidad
de Gestion de Proyectos de FUPROVI consistié en
priorizar la problemética de la situacion juridico-legal

OVERVIEW DE LA POLITICA

ANO DE ADOPCION 2014

DESCRIPCION

La Politica Nacional de Vivienda tiene como objetivo proporcionar acceso a viviendas
asequibles de manera répida y eficiente a personas con recursos insuficientes.

DERECHO . L. . P . .
CONSTITUCIONAL La constitucion nacional de la Republica de Costa Rica, articulo 65 (1949).
DEFENDIDO
OBJETIVOS DEL 1. Crear el sistema nacional de habitat humano. 2. Generar comunidades en un ambiente
2013-2030 inclusivo, participativo y seguro a través de la planificacion, el disefio y la ejecucion de
POLITICA NACIONAL estrategias de intervencion para revitalizar la integracion social y la cohesion de estos
DE VIVIENDA Y asentamientos. 3. Desarrollar asentamientos humanos holisticos que existan en armonia
ASENTAMIENTOS con el medio ambiente, asi como proporcionar instalaciones, espacios abiertos/publicos,
URBANOS infraestructura de servicios y servicios sociales. 4. Desarrollar asentamientos humanos de
manera segura y sostenible. 5. Mejorar la capacidad de gestion del Sistema Federal
de Vivienda.
PROGRAMAS - Programa de vivienda accesible: programa de subsidio federal, asignados segun
DE VIVIENDA el nivel de ingresos de los beneficiarios.
AFILIADOS - Programa de bonificacién colectiva: un subsidio colectivo para mejorar la

infraestructura urbana y social para las familias que viven en condiciones de vida
precarias.

- Programa de reparacion, ampliacién, mejoras o terminacién: subsidios federales
para mejorar o aumentar el nimero de habitaciones en una casa determinada.

(COMO FUNCIONA ESTA POLITICA DE VIVIENDA ASEQUIBLE?

ESTRUCTURA La aplicacién de la politica se produce a nivel regional en Costa Rica. La politica requiere
que las 5 federaciones de Costa Rica cumplan con los objetivos de la politica al abordar sus
propios planes y programas de vivienda y urbanos.

ENFOQUE DE La politica aborda la necesidad de luchar contra el déficit y el abandono de la vivienda.

PLANIFICACION Garantizar la reurbanizacién a través de una nueva forma de prestacion de servicios

URBANA que incluye servicios urbanos, infraestructura social y la provisién de espacios publicos. La
politica de asentamientos destaca el concepto y la necesidad de: ciudades compactas,
construccién de alta calidad y disefio urbano.

ASOCIACIONES Impulsado por dos socios: el Sistema Nacional de Planificacion y el Sistema Nacional de

Arreglo Territorial, que se encargan de supervisar los objetivos del desarrollo social
y urbano del pais.

Esquema de la politica de vivienda FUPROVI. Fuente: Manuela Uribe.
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D Instituciones

STAKEHOLDERS NACIONALES

FINANCIACION DE
LA POLITICA

MINISTERIO DE VIVIENDA'Y
ASENTAMIENTOS HUMANOS
(MIVAH)

Institucion nacional a cargo
del desarrollo de la Politica
Nacional de Vivienda y Asenta-
mientos Urbanos Nacional y la
coordinacion del Sistema
Nacional de Habitat Humano.

SISTEMA FINANCIERO
NACIONAL DE VIVIENDA
(SFNV)

Proporciona apoyo financiero
a las politicas de vivienda y
regula al Banco Hipotecario de
la Vivienda que proporciona
subsidios para programas y
planes de vivienda.

proporciona
fondos

STAKEHOLDERS
REGIONALES

POLITICA NACIONAL
DE VIVIENDA Y
ASENTAMIENTOS
URBANOS

2013-2030

Vv

SISTEMA NACIONAL DE
HABITAT HUMANO (SNH)

Institucion a cargo de la
planificaciéon, coordinacién y
ejecucion de las estrategias de
planificacién urbanay las poli-
ticas publicas a nivel nacional.

. Politica de vivienda / Planes

Esquema de la politica de vivienda FUPROVI. Fuente: Manuela Uribe.

de la tenencia del terreno en donde se encontraban
ubicadas las familias. El paso siguiente fue desa-
rrollar un proceso de convencimiento y unificaciéon
del grupo de familias para volver viable el proyecto
en términos socio-organizativos. Paralelamente, se
elabord una estrategia de movilizacion de la mayor
cantidad de apoyos institucionales posibles y se se-
lecciono un sistema tecnoldgico-constructivo que
se adecuara a los requerimientos climatoldgicos y
culturales de la zona y a las condiciones socioeco-
némicas de las familias de Nazareth y que posibi-
litara la participacion de las familias en el proceso
de autoconstruccion.

A través del modelo de autogestion, las familias pu-
dieron participar en todo el proceso de construccion,
desde cavar zanjas para tuberfas de saneamiento
hasta construir sus casas. Al utilizar un sistemamo-
dulary prefabricado, las familias pudieron ser parte
del proceso de construccion con facilidad. Ademas,
la fabricacioén in situ de componentes de la casa les
dio a las familias la oportunidad de aprender nuevas
habilidades mientras contribuian a sus entornos de
vida. Las viviendas se construyeron con maderay
fibrocemento ya que estos materiales podian res-
ponder al clima de la zona. Ademés, se llevaron a
cabo talleres de construccién para ensefiar a las
familias como crear marcos de pared y ventanas, asf
como muebles de madera para interiores. Las ca-
sas se construyeron sobre pilotes de concreto a un
metro del nivel del suelo para evitar inundaciones y
cada unidad se disefi¢ para incluir una sala de estar
y comedor, cocina, bafio y dos o tres habitaciones
segun la composicion familiar. Ademas, las familias
pudieron elegir entre dos modelos de vivienda, uno
de 45 m? con sala de estar, cocina, bafio y dos dormi-
torios, y un segundo modelo, de 54 m? con una sala
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desarrolla e implementa
la politica nacional

supervisaa ———————>

A

CONSEJOS REGIONA-
LES DE DESARROLLO

Instituciones regionales
descentralizadas que son
parte del SNH; coordinan
y desarrollan planes
regionales de vivienda.

de estar, cocina, bafio y tres dormitorios. El disefio
arquitectonico del proyecto de Nazareth se inspird
en la arquitectura vernéacula de la zona, asi como en
el disefio de las casas anteriores de los beneficiarios.

Las familias contribuyeron con 30 horas de traba-
jo por semana para ayudar en la construccion del
proyecto. Algunos miembros de la comunidad fue-
ron designados responsables de registrar las horas
trabajadas por hogar. Una vez finalizado el proyecto,
se realizaron talleres para disefiar &reas recreativas
y comunitarias, asi como sesiones de informacion
para el mantenimiento y la gestion del proyecto.

FUPROVI ayuda a aprovechar el financiamiento na-
cionaly los subsidios gubernamentales a la vivienda
para proporcionar materiales de construcciony brin-
dar capacitacion y asistencia técnica a la comuni-
dad. En Nazareth, no solo proporcioné un préstamo
asequible para las familias de mas bajos recursos,
sino que también administré servicios de consulto-
ria, asistencia técnicay capacitacion durante toda la
vida del proyecto, antes, durante y después de que
se completara la iniciativa. FUPROVI proporciona un
instructor técnico, un coordinador administrativo y
social y un arquitecto para la supervisién de sus
proyectos. Con el proyecto Nazareth, crearon una
técnica constructiva que podria adaptarse al clima
de la region, asi como a los valores culturales del
area del Caribe y a las condiciones socioeconémicas
de las familias. El modelo de FUPROVI se basa en la
creencia de que las familias y personas de bajos in-
gresos deben participar activamente con su tiempo
y energia en la identificacion de los problemasyy las
soluciones para sus viviendas.

557



SOLIDARIA




El término “solidaria” se refiere

a lazos de colaboracion que
Individuos o colectivos pueden
brindar para dar soluciones
urgentes a personas en situacion
de vulnerabilidad, ya sea por falta
de acceso a recursos para poder
desarrollar una vivienda digna o
por su péerdida. Asi, se promueve
la asociatividad, la cooperacion

y la autogestion orientadas a la
produccion, al consumo, yala
comercializacion de viviendas

0 Insumos relacionados con su
produccion de un modo principal-
mente autogestionado.



PATRIMONIO HOY

Responsabilidad empresarial para la
asequibilidad de materiales

MEXICO, COLOMBIA, REPUBLICA DOMINICANA,
NICARAGUA, COSTA RICA Y PANAMA
Poblacion regional: 202 millones de personas

PERIODOS
Afo de aprobacion: 2001
Afo de ejecucion: en proceso

ACTORES

Institucion responsable y ejecutora:
Patrimonio Hoy

Autoria: CEMEX

FINANCIAMIENTO

Tipo: Empresa privada

Presupuesto estimado: Mas de USD 135 millones
en microcréditos a clientes

IMPACTO

Unidades o solucién: 100 oficinas operativas;
500.000 hogares; méas de 105.000 nuevas
habitaciones de 10 m?

Poblacion afectada estimada: 2,5 millones
de personas

Fuente: Patrimonio Hoy - CEMEX. Disponible online.

Beneficiaria PH. Fotografia: Patrimonio Hoy.
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Patrimonio Hoy (PH) se lanz6
originalmente en Méxicoy, desde
entonces, se ha expandido a otros
mercados latinoamericanos. PH fue
disenado para superar todas las
barreras que enfrentan las familias
de bajos ingresos en la mejora de
su hogar. Al ofrecer soluciones de
financiamiento personalizadas a sus
clientes, no solo estan cambiando
el panorama de los productos finan-
cieros de los paises en los que
operan, sino que también estan
modificando los habitos de ahorro

y gasto de algunos de estos grupos
demograficos que anteriormente
estaban desatendidos. Asi, benefi-
cian la economia local.
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Meéxico enfrenta un creciente déficit de vivienda, con
un 34% de familias que viven en hogares con déficit
cualitativo. Como en muchos otros paises en desa-
rrollo, las familias de bajos ingresos en México adop-
tan un método de ahorro diferente a los tradicionales
de las familias de ingresos medios y altos, ya que no
reciben cheques de pago regulares ni subvenciones
y subsidios del Gobierno, ni tampoco tienen acceso
a bancos ni a créditos. Por ello, histéricamente, la
autoconstruccion progresiva de la vivienda abarco
entre el 30% y el 40% del mercado de cemento en el
pais. La alta fragmentacién del mercado, el poder ad-
quisitivo limitado y la falta de financiamiento formal
hacen que desarrollar viviendas con este método
sea complicado y comparativamente costoso. Ade-
més, debido a que los autoconstructores carecen de
suficiente poder de negociacion, conocimiento de la
construccion y oportunidades de almacenamiento,
las familias de bajos ingresos desperdician alrede-
dor del 30% del material comprado, lo que a menudo
lleva a la desaceleracion o incluso al abandono de
su construccion. Como resultado, una familia tipica
puede pasar de 20 a 25 afios construyendo su hogar.

Cemex es una de las corporaciones de suministro
de cementoy construccion mas grandes del mundo,
con méas de USD 15.000 millones en ventas netas
por afio. Con sede en México, la compafiia tiene
instalaciones de produccién en més de cincuenta
paises y mas de 54.000 empleados. La iniciativa
Patrimonio Hoy (PH) se lanzd originalmente en
Meéxico y, desde entonces, se ha expandido para
incluir a varios otros mercados latinoamericanos. PH
es una subsidiaria de Cemex. Su historia comenz6
con una “Declaracion de ignorancia” de la compafiia
en 1998, que reconocia publicamente su falta de
comprensién del mercado de la autoconstruccion.
Cemex reunio informacion sobre el modelo de au-
toconstruccion empleado en muchas comunidades
de bajos ingresos. Estudiar las técnicas de cons-
truccion y la dindmica del mercado llevo tres afios
de investigacion, y se descubrié que cada afio se
afiaden 2,2 millones de habitaciones al segmento
de la autoconstruccion y que cada habitacion tarda
de cuatro a cinco afios en construirse a un costo
promedio de USD 1500. PH se lanz6 en 2001 dirigido
a autoconstructores: familias de bajos recursos, con

AL MEJORAR LAS CONDICIONES DE VIDA A TRAVES DE LA VIVIENDA, PATRIMONIO HOY APOYA EL DESARROLLO

MAS SALUDABLE Y LA INTEGRACION FAMILIAR.

MICRO-CREDITO

Cemex financia el 80% del costo de materiales

Compromete a grupos de 3 personas en solidaridad

Suministra los materiales necesarios

MATERIALES

Precios fijos durante el ciclo del proyecto

Almacenamiento de materiales

SOPORTE TECNICO

Proyecto de vivienda creado segun las necesidades de cada familia

RAPIDO Y SEGURO

Reducir el tiempo y los costos, aumentar la calidad y la funcionalidad de la vivienda

ACCESIBLE

Pagos semanales de USD 16,50, con centros de servicio en sus comunidades

Programas PH. Fuente: Patrimonio Hoy - CEMEX. Disponible online.
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un ingreso promedio de entre USD 4000y USD 8500
por afio, es decir, de dos a cinco veces el salario
minimo anual. PH se disefi¢ para superar todas las
barreras que enfrentan estas familias en la mejora
de su hogary se perfeccioné a lo largo de los afios
para llegar cubrir en la actualidad a mas de 40.000
familias anualmente.

Siguiendo un modelo de microcrédito basico de
“grupo solidario”, los clientes se hacen miembros en
grupos de tres y se inscriben como tales en la oficina
local de Patrimonio Hoy. El grupo es responsable de
comprometerse con una membresia de 70 semanas
y de remitir un modesto pago semanal (USD 16,50
por persona: USD 13,80 para materiales y USD 2,70
para servicios) que se mantendra como crédito pa-
ra la entrega futura de material de vivienda. Cemex
retiene una pequefia cuota de membresia por cada
remesa bancaria semanal. Estos pagos compran los
materiales de construccion, que se entregan en siete
cuotas a lo largo de la membresia, y pagan la aseso-
ria de un ingeniero y un arquitecto para supervisar
el proyecto. El costo de los materiales se mantiene
fijo en el transcurso de la obra, lo que protege a
los clientes de las fluctuaciones de precios y otras
inestabilidades macroecondmicas. Cemex también
proporciona almacenamiento y comprobantes de
materiales si los clientes se encuentran con perio-
dos de recesion financiera o si desean retrasar la
construccion. Los gerentes y promotores regionales
de las oficinas locales son compensados segun el
rendimiento del pago grupal y la duracion del com-
promiso con el programa.

Para atraer nuevos clientes o socios, PH trabaja con
una red de promotores locales. Cada promotor es
apoyado por asistentes y supervisado por un coor-
dinador. Los promotores asistentes publicitan los
productos de PH en los mercados locales o yendo
de puerta en puerta. Al seleccionar coordinadores,
promotores y promotores asistentes, PH busca

CADENA DE VALOR: MATERIALES Y CONSTRUCCION

Beneficiarios PH. Fotografia: Patrimonio Hoy.

Fuente: Patrimonio Hoy - CEMEX.

Disponible online.

personas que sean bien conocidas y en las que sus
comunidades confien. Cada nuevo socio recibe
una solucion integral de vivienda que comprende
asistencia técnica in situ para satisfacer las nece-
sidades especificas de vivienda de cada familia: un
arquitecto que visita a las familias en el hogar para
evaluar la estructura basica existente de sus casas,
discutir sus planes de construccion y evaluar la
situacion financiera de cada familia. Con base en
esta evaluacion, el arquitecto desarrolla y presenta
el plan de construccion, que incluye el disefio, tipoy
cantidad de material necesario para cumplir con los
estandares de seguridad, medioambientales y otros
estandares de construccion requeridos.

Si bien PH suministra materiales de vivienda a per-
sonas de bajos y medianos ingresos, esta no es
su principal propuesta comercial. PH formalizé los
métodos en que sus clientes financian sus cons-
trucciones mediante un mecanismo de ahorroy
crédito. Al ofrecer soluciones de financiamiento
personalizadas a sus clientes, no solo estan cam-
biando el panorama de los productos financieros
de los paises en los que operan, sino que también
estan modificando los habitos de ahorro y gasto de
algunos de estos grupos demograficos que ante-
riormente estaban desatendidos. La economia local
también se beneficia de PH ya que los minoristas de
materiales locales de Cemex aumentan su volumen
de negocios. Dado que el 55% de los socios contra-
tan constructores locales, el programa aumenta el
empleo local. Ademas, el 29% de los participantes
usa su espacio recién construido para desarrollar
sus propios negocios, lo que lleva a una economia
local mas dinamica.
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Segun los Censos Nacionales en
America Latina, la vivienda recupe-
rable esta relacionada al déficit
habitacional cualitativo: se trata

de viviendas que, por su calidad
Insatisfactoria, deben ser mejoradas
mediante reparaciones, cambios de
materiales, ampliaciones de super-
ficie o conexion a servicios basicos.
“Recuperada” aqui se refiere a
viviendas o conjuntos que son
renovados o a edificios que previa-
mente tuvieron otro usoy fueron
modificados para fines residenciales.



CONJUNTO RESIDENCIAL
DEL PEDREGULHO

Recuperacion fisica y social

RiO DE JANEIRO, BRASIL

Poblacion: 6,32 millones (Rio de Janeiro, 2016);
207,7 millones (Brasil, 2016)

PIB per cépita: USD 8649,95 (2016)

Poblacion urbana: 86,6%

PERIODOS

Afio de aprobacién: 2004
Afo de ejecucion: 2010
Afio de finalizacion: 2015

ACTORES

Institucion responsable y ejecutora: Compafiia
Estatal de Viviendas (Companhia Estadual de
Habitagao)

Autoria: Asociacion de Vecinos del Pedregulho y
Alfredo Britto

FINANCIAMIENTO
Tipo: Subsidio

IMPACTO
Unidades o solucién: 328 apartamentos
Poblacion afectada estimada: 1700 moradores

“Pedregulho: O Sonho Pioneiro da Habitagao Popular no Brasil."

Vista bloque de viviendas A. Fotografia: Britto, A. (2015).
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Pese a ser un monumento de Rio de
Janeiro, el complejo residencial
Mendes De Moraes Residential
Complex Pedregulho sufrid un
abandono publico y un deterioro
social y fisico criticos hasta 2002.
Ese ano, los residentes comenzaron
una campana para recuperarlo. En
2010, la Compania Estatal de Vivien-
das comenzo la restauracion bajo

la direccion de Alfredo Brittoy la
colaboracion de la comunidad. Esta
estrategia de vivienda recuperada
permitio fortalecer las relaciones y
el sentido de pertenencia dentro del
complejo habitacional.
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El proyecto del Conjunto Residencial del Pedregulho
fue desarrollado entre 1946 y 1948 en un terreno
en la Zona Norte de Rio de Janeiro, en el barrio de
San Cristébal. Disefiado para 522 unidades y una
gama completa de equipamientos y servicios so-
ciales, las viviendas se destinarian a funcionarios de
bajos salarios del ayuntamiento. El disefio arquitec-
tonico de Affonso Eduardo Reidy siguié principios
urbanos formulados en el Congreso Internacional
de Arquitectura Moderna (CIAM) y se complementd
con un disefio paisajistico del arquitecto mundial-
mente conocido Burle Marx. Si bien es una de las
experiencias de vivienda popular mas conocidas de
la arquitectura moderna brasilefia, el Pedregulho no
es una obra aislada, sino que se inserta en una se-
rie de iniciativas realizadas por el Departamento de
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Habitagéo Popular del Distrito Federal inspiradas
en las experiencias de reconstruccion de ciudades
britdnicas posteriores a la Segunda Guerra Mundial.
El proyecto fue parcialmente inaugurado en 1950y
comenzd a ser utilizado por la nueva administracion
para reubicar a los residentes de barrios informales.
Entre los afios 1960y 1970, el conjunto se deteriord
fisicamente debido a la falta de mantenimiento, la
ocupacion desordenada de los apartamentos, la
progresiva invasion de las areas libres y la accion
del tiempo, y llegd a un estado de total abandono
hacia la década de 1980.

A pesar de su declaracién como monumento de
Rio de Janeiro en 1986, el Conjunto Residencial del
Pedregulho sufrié un abandono critico hasta 2002,

“Pedregulho: O Sonho Pioneiro da Habitagao Popular no Brasil.”

Terrazas en el bloque A. Fotografia: Britto, A. (2015).
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cuando los residentes comenzaron una campafa
para recuperarlo y lideraron los esfuerzos inicia-
les de renovacion. La Asociacion de Vecinos del
Pedregulhoy el arquitecto llamado para llevar a ca-
bo la renovacion de las obras, Alfredo Britto, fueron
parte del consejo creado para el programa. El primer
producto del proyecto de restauracion fue el Plan
Estratégico -Proyecto de Recuperacion del Conjunto
Residencial Alcalde Mendes de Moraes/Pedregulho
del 2004, que cred los programas arquitectonicos
de cada edificio del conjunto residencial, asi como
reunio las principales demandas de la comunidad. El
plan analizaba los principales problemas de conser-
vacion del edificio y establecia criterios de restaura-
cion entendiendo el edificio como un bien cultural.
Algunos de los lineamientos estratégicos fueron:

1. mantener el caracter de conjunto, expresado en
los elementos de arquitectura y urbanismo, salva-
guardando las intenciones de proyecto y recupe-
rando la eficiencia de su funcion;

2. mantener los materiales existentes coherentes
con las caracteristicas del conjunto, siempre que
fuesen compatibles con la propuesta de utilizacion
y cuando el coste de la restauracion resultara viable;

3.atender a las demandas y necesidades derivadas
de los nuevos usos y exigencias de la vida contem-
poranea, siempre que no implicaran el compromiso
de los criterios generales de restauracion: estacio-
namientos, antenas de television, secado de ropa
en el exterior del edificio, seguridad del conjuntoy
recoleccién de basura.

Las obras no comenzaron hasta 2010, cuando la
Compafiia Estatal de Viviendas (Companhia Estadual
de Habitagao) adjudicé el presupuesto. El desafio
de restauracion del Pedregulho implicé integrar mé-
todosy criterios establecidos histéricamente por el
campo disciplinario de la restauracion, y desafios
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A. (2015). “Pedregulho: O Sonho Pioneiro da
Habitacao Popular no Brasil."

Terrazas en el bloque A. Fotografia: Britto,

sociales, financieros y técnicos que conlleva trabajar
sobre un edificio de vivienda popular en histérico
abandono de parte del poder publico. Ademas de
la importancia de las obras en si, la restauracion se
llevd a cabo con los residentes habitando las unida-
des en todo momento, acompafando de cerca los
pasos de la obra y conviviendo con los inconvenien-
tes. Para involucrar a la comunidad en el proyecto, se
ofrecieron oportunidades de trabajo a los habitantes
del conjunto. Ademas, el presidente y el vicepresi-
dente de la Asociacién de Vecinos del Pedregulho
fueron contratados como funcionarios de la obra
y sirvieron como mediadores entre las demandas
técnicas de la obra y la realidad cotidiana de los
moradores. El programa de remodelacion incluyé
un grupo de asistentes sociales para establecer un
didlogo constante con los residentes y transmitir el
significado y los valores del complejo arquitectonico.

La posibilidad de trabajar sobre el stock ya construi-
do es un principio que se aplica a areas y barrios
existentes asi como a complejos habitacionales es-
pecificos que, a lo largo de los afios, fueron decayen-
doy se transformaron en vivienda publica con un dé-
ficit cualitativo. Asi es el caso del histérico complejo
residencial Mendes De Moraes Residential Complex
Pedregulho, donde la restauracién y recuperacion
tuvo como objetivo primordial devolver un impor-
tante patrimonio cultural a la sociedad, contribuir a
la mejora de la calidad de vida de sus habitantes y
evitar la “museificacion” del predio. El involucramien-
to de la asociacién vecinal fue imprescindible para
evitar procesos no deseados como la gentrificacion
y el desplazamiento de los residentes originales a
otras &reas. Por Ultimo, la Comisiéon Permanente de
Mantenimiento del edificio, que atiende las deman-
das por reparaciones y asegura que nuevas inter-
venciones se resuelvan adecuadamente, también
mantiene a los residentes activos y comprometidos
con el futuro de sus viviendas.
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Un proyecto detonante es aquel
capaz de romper con una tendencia
para provocar o desencadenar

una accion o un proceso hacia un
escenario deseado. En el caso de

la vivienda, estos proyectos pueden
representar un punto de inflexion en
los comportamientos del mercado
Inmobiliario, que pueden incluir
cambios en conductas sociales

y culturales de las poblaciones
respecto a la produccion del habitat.



VIVIENDA Y HABITAT
EN MANAGUA

Un proyecto en el centro tradicional y patrimonial

MANAGUA, NICARAGUA
Poblacién: 973.087 (Managua);
6,15 millones (Nicaragua, 2016)
PIB per cépita: USD 2151,38 (2016)
Poblacién urbana: 59,4%

PERIODOS

Afio de aprobacion: 2016

Afo de ejecucion: 2017

Afio de finalizacion: Noviembre de 2017

ACTORES

Institucion responsable: Direccion General de
Planificacion, Alcaldia de Managua, ALMA 'y BID
Institucion ejecutora: Direccion General de
Planificacion, Alcaldia de Managua, ALMA

FINANCIAMIENTO

Tipo: Cooperacién Técnica BID

Presupuesto estimado: de los 55 proyectos se
priorizaran 26 con un estimado de inversion de
USD 188,14 millones, seguido de 25 proyectos
de prioridad media cuyo monto asciende a los
USD 223,12 millones y, finalmente, cuatro obras
valoradas en USD 6,59 millones

IMPACTO

Unidades o solucién: se proyecta beneficiara 1,5
millones de habitantes a través de la ejecucién de
55 proyectos

Futuro escenario Urbano. Imagen: Direccidén General de

Planificacion, Alcaldia de Managua, (ALMA).
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Este proyecto se desarrollo en dos
hectareas de tenencia publica en un
barrio tradicional y central de Ma-
nagua, y comprende 365 unidades
de tipologia multifamiliar -tanto de
vivienda de interés social como de
vivienda estandar-y un zécalo co-
mercial. Se espera que el proyecto
desencadene la inversion privadayy,
al mismo tiempo, regule el mercado
asequible de viviendas, redensifique
el centro y lo vuelva un espacio se-
guro para sus habitantes.
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Nicaragua debe construir 347.691 casas y mejorar
la infraestructura de unas 609.609 para superar su
déficit habitacional. Por su parte, el déficit de vivien-
da en la ciudad de Managua es de 80.000 unida-
des seguin datos de la Municipalidad y, si bien hay
proyectos en ejecuciéon por parte del Instituto de
la Vivienda Urbana y Rural (INVUR), estos no suplen
toda la demanda. Segun el censo de asentamien-
tos del Pacifico Urbano de Nicaragua (2014), el de-
partamento de Managua tiene 204 asentamientos,
de los cuales 157 estan en la capital y el 91,9%
de estos Ultimos estan ubicados en una zona de
riesgo. El caso de Managua es claramente singu-
lar, ya que la vivienda en su centro tradicional es
el resultado de un proceso complejo de transfor-
macién a partir del catastréfico terremoto de 1972;
alli, las ocupaciones informales tienen un papel
determinante y se ha producido una baja densidad
edificatoria y residencial en términos de viviendas
por hectérea. Se elaboré un Plan de Revitalizacién
2012-2022, que establecié una hoja de ruta para la
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recuperacion del protagonismo del centro de
Managua a escala nacional y metropolitana, capaz
de brindar calidad de vida a una poblacién social-
mente diversa y cohesionada, orgullosa de su me-
moria histoérica.En los Ultimos ocho afios, la Alcaldia
de Managua ha invertido en los espacios publicos
recreativos y deportivos del centro y ha impulsado
un programa turistico basado en valores culturales,
que estan revirtiendo gradualmente un proceso de
degradacion que duré més de 40 afios y esté in-
crementando con ello la percepcion de seguridad
y mejorando su imagen urbana.

La estrategia de vivienda y habitat para el centro de
Managua responde en sus principios al paradigma
contemporaneo de la regeneracion urbana, a la re-
habilitacion y transformacion de tejidos existentes
y ya habitados. Parte de la necesidad de atender
a lo existente no solo en sus valores histoéricos y
patrimoniales, sino, en general, a sus condiciones
morfoldgicas y socioeconémicas. Asi, el modelo de

Futuro escenario urbano. Imagen: Direccion General de Planificacion,

Alcaldia de Managua, (ALMA).

VIVIENDA Y HABITAT EN MANAGUA



ocupacion espacial para el centro tradicional y patri-
monial de Managua propone, por un lado, mejorar
las condiciones actuales en términos de seguridad,
confort y calidad ambiental sin desplazar a la po-
blacién residente e integrando a la poblacion méas
vulnerable; y, por otro lado, configurar una escala
urbana que combine densificacién con usos mixtos
y mejoras ambientales, de accesibilidad y servicios
y asuma como elemento configurador fundamental
la célula urbana.

La propuesta de modelo de desarrollo urbano para el
uso eficiente del suelo en el Municipio de Managua
se definid como el proyecto detonante del modelo
de redensificacién con vivienda y de mejoramiento
y consolidacion del habitat urbano del Plan Integral
de Revitalizacion del Centro Tradicional y Patrimonial
de Managua. Comprende, dentro de un é&rea de
dos hectareas de tenencia publica en un barrio tra-
dicional del centro, el disefio de 365 unidades de
tipologia multifamiliar tanto de vivienda de interés
social como estandar, y considera también un zdcalo
comercial.

Concebido como un detonante emblematico, el
proyecto define el disefio de un pilotaje de reden-
sificacién urbana a través de un prototipo de desa-
rrollo urbano-arquitectonico sostenible, que atiende
componentes de equipamiento urbano inclusivo,
amigable con el medio ambiente y sus habitantes,
e incorpora movilidad humana, segura y multimodal.
El modelo propone los edificios multifamiliares en
altura como una alternativa efectiva para la reden-
sificacién urbana moderada, integra en su disefio
el uso mixto del suelo (habitacional, comercial y
de servicio) y considera la posibilidad del uso de la
vivienda como lugar de trabajo, con espacios pre-
disefados como talleres o cocinas, entre otros. Asi
como se define en la estrategia de vivienda y habitat
del plan, el proyecto detonante incluye soluciones
para familias de varios niveles de ingresos, y a su vez,
incorpora el uso de materiales y sistemas constructi-
vos innovadores que cumplen con los estandares de
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Imagen: Direccion General de Planificacion,

Futuro escenario urbano.
Alcaldia de Managua, (ALMA).

construccién nacional y emplea eco-tecnicas tales
como ventilacion pasiva, reciclaje del agua de lluvia
y vegetacion nativa en espacios comunales.

Actualmente, el proyecto permite suimplementacion
en el corto y mediano plazo al establecer criterios
claros de priorizacion y componentes técnicos,
sociales, ambientales, financieros e institucionales
para su desarrollo. Se articula con el establecimiento
de politicas para la promocion de las viviendas de
interés social en altura del Gobierno central, lo que
facilita el acceso a la poblacién de ingresos bajos y
medios. Adicionalmente, a través de un proceso de
consultay participacion a lo largo del desarrollo del
plan, se ha logrado un interés expreso por parte de
las empresas urbanizadoras para aportar a la reden-
sificacion urbanay promover una oferta de viviendas
en altura para un mercado con ingresos mayormente
medios o0 bajos. Asimismo, hay consentimiento para
establecer alianzas publico-privadas para promover
el desarrollo de estos modelos de viviendas.

El proyecto de vivienda detonante para el centro de
Managua, Nicaragua, tiene como fin recuperar el
decaimiento de tramas urbanas centrales para el
desarrollo de vivienda social. La propuesta de de-
sarrollo urbano para el uso eficiente del suelo en el
municipio de Managua se definié como proyecto
detonante del modelo de redensificacion con vivien-
day de mejoramiento y consolidacién del habitat
urbano del Plan Integral de Revitalizacion del Centro
Tradicional y Patrimonial de Managua. Este proyecto
detonante incluye soluciones para familias de varios
niveles de ingresos y, a su vez, incorpora el uso de
materiales y sistemas constructivos innovadores
que cumplen con los estandares de construcciéon
nacional. En este caso, se espera que el proyecto
desencadene la inversién privada y que, al mismo
tiempo, regule el mercado asequible de viviendas
redensifique el centroy lo vuelva un espacio seguro
para sus habitantes.
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Durante el siglo XX la poblacion mundial se
iIncrementd mas que en ningun otro periodo de

la historia: desde alrededor de 1500 millones de
personas en 1900 hasta cerca de 7000 millones

hoy en dia. Frente a estas cifras, es imposible no
pensar qué hemos hecho para alojar esta poblacién
o bien qué ha hecho toda esta gente para procurarse
vivienda. Las cifras indican que, si bien hemos sido
capaces de construir y cubrir ampliamente los
déficits cuantitativos, hoy el gran desafio es mejorar
cualitativamente el stock existente. El crecimiento
poblacional continda siendo efervescente
—especialmente en geografias del Sur Global bajo
condiciones econdmicas emergentes-y la pregunta
sobre codmo explorar el potencial de la vivienda

para transformar el tejido urbano es clave para
construir mejores ciudades. Este proyecto de la
Divisiéon de Vivienda y Desarrollo Urbano del Banco
Interamericano de Desarrollo es una invitacion a
utilizar estratégicamente lo que hemos aprendidoy a
Imaginar nuevas soluciones y posibilidades poniendo
sobre la mesa una renovada agenda para el desarrollo
de la vivienda y la ciudad en los anos futuros.
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