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En la División de Vivienda y 
Desarrollo Urbano del Banco 
Interamericano de Desarrollo, 
consideramos que unos de los 
mayores desafíos de la región en 
los próximos años será atender de 
manera eficiente a una creciente 
necesidad de provisión de vivienda. 
En el último siglo, la población 
mundial creció más que en ningún 
periodo previo. Hoy gran parte de 
la población mundial vive bajo el 
umbral de la pobreza; el gran incre-
mento proyectado de la población 
hace de la vivienda un tema clave 
para salvaguardar la construcción 
de ciudades sostenibles e inclu-
sivas para acomodar a toda esta 
población.  En 1959, la población 
urbana de América Latina y el Caribe 
era de 108 millones de personas; hoy 
en la región viven alrededor de 500 



millones. Mientras que el proceso de 
urbanización de los países de Europa 
tomó un siglo, la tasa de urbani-
zación en América Latina sufrió un 
crecimiento exponencial en solo 
cincuenta años, lo que incrementó 
entre un cuatro y hasta un diez por 
ciento las tasas de urbanización 
de algunos países. Este proceso 
acelerado implicó grandes desafíos 
para los gobiernos locales y nacio-
nales en materia de provisión de 
vivienda y también de servicios al 
ciudadano en un sentido amplio.

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



esta situación queda en evidencia. 
Por ejemplo, el déficit cuantitativo 
de vivienda solo representa el 6% 
del déficit total en áreas urbanas, 
mientras que el mayor déficit 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 través de 
la construcción y entrega de nuevas 
unidades, con políticas 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 países en el tema de vivienda y 
poner un mayor énfasis en su calidad 
y entorno. Además, se vuelve una 



tarea acuciante el desarrollo de una 
visión más integral que nos permita 
enriquecer el diálogo alrededor de la 
vivienda, entendida como un compo-
nente clave de la construcción del 
tejido urbano. 

Mejor calidad es también mejor 
localización y asequibilidad. Este 
proyecto es una invitación a pensar 
en políticas de vivienda que tomen en 
consideración 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 útimos años, los 
modelos de crecimiento urbano han 
tendido a la dispersión con ubicación 
periférica de las nuevas viviendas 
de interés social. Esta tendencia ha 
tenido consecuencias socio econó-
micas negativas para nuestras 



ciudades.  En efecto, datos estadís-
ticos muestran que los hogares en la 
periferia urbana son a menudo más 
pobres que los del centro, con una 
diferencia promedio en sus gastos 
de un 45% en Brasil, un 42% en 
México y un 27% en Colombia. Estos 
hogares además son más vulnerables 
y revelan importantes diferencias 
en relación a la cantidad de mujeres 
cabeza de familia en la periferia (65%) 
en comparación 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 hábitat urbano y 
la función social del territorio para 
asegurar una mayor sostenibilidad en 
la producción de vivienda y de ciudad. 



En la División, estamos conven-
cidos de que una de las misiones 
fundamentales del Banco es agregar 
valor mediante la integración 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 región. Esta 
muestra busca recoger aprendizajes 
de cien casos de vivienda locali-
zados en el Sur Global que proveen 
soluciones que nos muestran cómo 
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 
economías emergentes de América 
Latina, Asia y África que aportan 



aprendizajes en direcciones claves: 
¿cómo hacemos de la vivienda un 
motor de inclusión? ¿Cómo hacemos 
que la vivienda sea accesible en el 
amplio sentido de la palabra? ¿Cómo 
logramos efectivamente que la 
vivienda sea resiliente en todas sus 
dimensiones? Y, por último, ¿cómo 
financiamos y aseguramos que la 
vivienda sea asequible para todos? 
Esperamos que este libro y la muestra 
asociada ayuden a avanzar en la 
construcción de una mejor ciudad. 

TATIANA GALLEGO 
Jefa de División 
División de Vivienda y Desarrollo Urbano
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ABSTRACTO:
Durante el siglo XX la población mundial se incrementó más 
que en ningún otro periodo de la historia: desde alrededor 
de 1500 millones de personas en 1900 hasta cerca de 7000 
millones hoy en día. Frente a estas cifras, es imposible no 
pensar qué hemos hecho para alojar esta población 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 desafío es mejorar cualitativamente el stock 
existente. El crecimiento poblacional continúa siendo 
efervescente –especialmente en geografías del Sur 
Global bajo condiciones económicas emergentes– y la 
pregunta sobre cómo explorar el potencial de la vivienda 
para transformar el tejido urbano es clave para construir 
mejores ciudades. 

Este proyecto de la División de Vivienda y Desarrollo 
Urbano del Banco Interamericano de Desarrollo es una 
invitación 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 la vivienda y la ciudad en los años futuros.
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Cuando revisamos el estado de 
la vivienda en América Latina y el 
Caribe, las cifras indican que, si bien 
hemos sido capaces de construir 
y cubrir los déficits cuantitativos, 
el gran desafío en la actualidad 
es mejorar cualitativamente el 
stock existente. Hoy, las regiones 
emergentes crecen en términos 
demográficos y existen programas 
de provisión de vivienda orientados 
principalmente a cubrir el déficit 
cuantitativo. En este contexto, y con 
la idea de avanzar simultáneamente 
en ambas direcciones, la pregunta 
sobre cómo cambiar el paradigma 
y comenzar a pensar la vivienda en 
relación a la calidad del tejido urbano 
es clave para construir mejores 
ciudades. 



El proyecto VIVIENDA ¿QUÉ VIENE? 
pone una serie de preguntas sobre 
la mesa con el objetivo de comenzar 
un diálogo basado en la evidencia 
construida de casos que han trans-
formado el escenario de la vivienda. 
Para esto, se trabajó 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-
mación 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 región 
que entendiera las brechas de 
acceso a atributos urbanos como 



uno de los factores esenciales para 
pensar las mejoras que se deberían 
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. 

¿Cómo puede la vivienda ayudar a 
la salud de las personas? ¿Cómo 
podemos utilizar positivamente 
la autoconstrucción incremental? 
¿Qué estamos haciendo para 
fomentar viviendas adaptables 
a diversos usos? ¿Cómo replicar 
tipologías funcionales sin neutralizar 
la identidad de las comunidades? 
¿Cómo aseguramos que la vivienda 
sea accesible para todos? ¿Cómo 
repensamos productivamente su 
ciclo de vida? ¿Cómo la imaginamos 



más allá del dominio de lo privado? 
¿Cómo construimos vivienda 
funcional a flujos de expansión y 
contracción poblacional? ¿Cómo 
cubrimos las necesidades de todo 
tipo de personas? ¿Qué es lo mínimo 
que podemos considerar como 
vivienda? ¿Qué estrategias utilizamos 
para recuperar el stock degradado? 
Estas son algunas de las preguntas 
que surgieron durante la investi-
gación. Para abordarlas, se recopi-
laron casos de todo el Sur Global y se 
revisó lo que se ha hecho en países 
de economías emergentes como 
las de América Latina, Asia y África. 
Los casos, a su vez, se analizan de 
acuerdo a cuatro interrogantes: 
¿cómo hacemos de la vivienda 
un motor de inclusión? ¿Cómo 
hacemos que sea accesible en un 
sentido amplio de la palabra? ¿Cómo 



logramos, efectivamente, que sea 
resiliente en todas sus dimensiones? 
Y, por último, ¿cómo financiamos 
y aseguramos que la vivienda sea 
asequible? 

Buscando mostrar maneras de 
avanzar en la discusión 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 tamaño de la vivienda: una unidad
mínima es capaz de expandirse de
manera programada o a través de
subdivisiones internas. También,
puede referirse a marcos normativos,



es decir, al cumplimiento incremental 
de los estándares habitacionales 
de acuerdo a la reglamentación 
urbana y constructiva vigente en 
cada localidad. Vimos casos de 
vivienda abierta, donde los proyectos 
enfatizan la relación entre el espacio 
interior y el exterior, que otorgan 
permeabilidad, porosidad, umbrales 
y transiciones graduales a los 
complejos. Pudimos aprender cómo 
la vivienda a veces enfrenta mejor 
temas de ventilación, iluminación 
y amplitudes térmicas, así 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-
sición familiar o en relación a las 
necesidades funcionales. En varias 
ocasiones, la flexibilidad de diseño 



se muestra en decisiones arquitec-
tónicas de la unidad en sí, general-
mente en el espacio privado de la 
vivienda, lo que impacta en el uso del 
conjunto. En otros casos, se abordó 
el cumplimiento parcial de norma-
tivas vigentes, tanto en el ámbito 
de la construcción y el urbanismo 
como en el financiero, manifiesto 
en garantías de riesgo o requisitos 
adaptables a diversas necesidades 
socioeconómicas. 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 conexión a servicios básicos. 
A veces, es importante pensar en 
vivienda rápida 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 ejecución. Por otra parte, 
abordamos la vivienda experimental, 
que sirve para probar ideas con 
vistas a perfeccionar dinámicas o 
modos de ejecución tradicionales, 
encontrar nuevas aplicaciones y 
buscar la replicabilidad. En otras 
ocasiones, vimos ejemplos progre-
sivos, que trabajan la noción de 
etapabilidad y buscan estrategias 
para vincular el manejo financiero y 
físico del proyecto de acuerdo a la 
sustentabilidad del desarrollo del 
edificio o urbanización. 

Pensar la resiliencia de una manera 
integral fue otro de los desafíos. En 
este sentido, incorporamos casos 
de vivienda ecológica, que logran 
condiciones óptimas de habitabilidad 



con el mínimo consumo energético 
teniendo en cuenta la orientación 
de la construcción, el terreno y la 
naturaleza circundante. Estos casos 
tienen bajos costos de manteni-
miento porque no dependen de 
fuentes no locales de energía y los 
materiales empleados responden a 
estándares de producción respon-
sable. Exploramos experiencias 
de vivienda resistente, en las que 
el esfuerzo se orienta principal-
mente a su capacidad de enfrentar 
desastres socionaturales. Aquí, los 
sistemas constructivos y el diseño 
juegan un papel importante junto 
a la localización estratégica de la 
unidad de vivienda. La apropiación 
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 construcción de vivienda 
productiva. Esto puede referirse 
a la inclusión del trabajo en el 
espacio habitable o al abordaje de la 
construcción 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 
económico de las familias. También, 
distinguimos los casos en los que 
la vivienda propicia la salud mental 
y física a través de la mejora de las 
condiciones de habitabilidad. La 
vivienda saludable se entiende como 
una estrategia de acción ambiental 
que reconoce que toda persona 
requiere de un ambiente digno para 
crecer física, mental y emocional-
mente. Incorporamos también casos 
de vivienda segura que se enfrentan 



a la violencia o a amenazas de 
desplazamiento y tienen múltiples 
dimensiones. Algunos casos anali-
zados abordan la seguridad respecto 
del patrimonio y el derecho a la 
vivienda (cuestiones de sistemas 
legales de tenencia segura, sistemas 
de pólizas o garantías de la vivienda, 
seguridad de la construcción y 
seguridad social del entorno), 
mientras que en otros se previene la 
inseguridad en el sentido más común 
del término. 

Por último, exploramos casos que 
reflexionan sobre la asequibilidad 
de la vivienda. En este eje, se incor-
poran casos de vivienda incremental, 
donde la unidad se plantea como un 
sistema progresivo y la construcción 
se realiza de manera incompleta, 
pero en condiciones de habitabilidad 



que se diseñan de manera tal que 
los usuarios puedan completarlas 
por sus propios medios de acuerdo 
a sus necesidades y capacidades. 
Otros casos también investigan la 
incrementalidad financiera o morfo-
lógica. En la vivienda económica, por 
ejemplo, la asequibilidad depende de 
la relación entre la capacidad adqui-
sitiva de las familias y el valor final de 
la unidad. Que una vivienda sea más 
económica no siempre significa que 
sea más 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 ánimo de lucro. En estos casos, 
surgen múltiples mecanismos de 
colaboración entre diversos actores: 
el Estado, los desarrolladores, la 
industria o las comunidades; todos 
con incentivos alineados para la 
realización de viviendas de mejor 
calidad. La vivienda transitoria, por 
otra parte, resuelve colectiva o indivi-
dualmente situaciones de carácter 
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 
político-económico hasta personas 
que se encuentran transitoriamente 
en un lugar por razones de salud, 



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

Los casos y las reflexiones incluidas 
en esta publicación entregan un 
repositorio de ideas detonantes que 
nos permiten aprender de lo que 
ya se ha hecho en otros contextos 
y proyectar en múltiples ejes cómo 
la vivienda puede explotarse como 
elemento transformador de 
las ciudades.
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Hoy, ya nadie pone en duda los beneficios de la urbanización tanto 
desde el punto de vista de la posibilidad de reducir la pobreza 
como desde la perspectiva de la productividad. A nivel global, más 
del 80% del PBI se produce en ciudades  y las personas que allí 
residen muestran niveles de calidad de vida mejores que aquellas 
que residen en áreas rurales.
	 A diferencia de países europeos, la urbanización de 
América Latina se ha dado a tasas mayores, más desordenada, no 
inducida necesariamente por una mayor productividad o concen-
tración de actividades en áreas urbanas y con poca capacidad 
institucional de los gobiernos –sobre todo locales– para responder 
a los desafíos de una planificación y articulación que permitiera 
acceso a servicios urbanos universales y adecuados de manera 
equitativa. El fenómeno 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 más y menos tienen. Por ejemplo, 
mientras la Organización Mundial de la Salud (OMS) sugiere un 
mínimo de 10 m2 de área verde por habitante, en ciudades como 
Buenos Aires el promedio es de 5,9 m2,  y los barrios más pobres 
tienen aún menos acceso a estas zonas. ¿Cómo se entiende el 
fenómeno de que algunas áreas de la ciudad, como el Barrio 31, 
tengan solo 0,3 m2 de verde por habitante,  mientras que otras, 
como Puerto Madero, tengan 18,6 m2 por habitante? ¿Somos 
todos conscientes de que la inequidad urbana y social genera 
sociedades con menos oportunidades y que esto se traduce en 
ciudades más violentas?
	 Sin embargo, no todo está perdido. En la Cumbre Mundial 
de Desarrollo Sostenible de las Naciones Unidas, se aprobó una 
agenda de retos para 2030: los Objetivos de Desarrollo Sostenible 
(ODS). En el punto número 11, los países firmantes se compro-
meten a trabajar para lograr ciudades y asentamientos humanos 
inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles. Hacer esto una 
realidad es un gran desafío que está siendo llevado adelante por 
cada uno de nuestros países.
	 Hoy, en esta publicación, 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 echar luz sobre la problemática. Rescatamos experiencias 
que contribuyen a mejorar y posicionar los que consideramos que 
son los principales limitantes del acceso a la vivienda.

VERÓNICA ADLER
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	 LA CALIDAD DE LA VIVIENDA 

Necesitamos mostrar a los hacedores de política pública que el 
principal déficit de América Latina no es la cantidad de vivienda 
sino su calidad. Nuestras viviendas tienen problemas de acceso 
a servicios básicos como luz, agua y saneamiento y dificultades 
ocasionadas por los materiales con los que han sido construidas. 
Una vivienda más digna tiene repercusiones importantes sobre la 
calidad de vida y sobre las posibilidades de las personas para salir 
del círculo de la pobreza. En América Latina (LAC), el déficit cuanti-
tativo solo representa el 6% del déficit total en áreas 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 construcción y entrega de nuevas unidades. Si bien, en 
sentido estricto, el déficit cualitativo se relaciona principalmente 
con el rezago en el acceso a servicios básicos, hoy el término 
en sentido práctico se ha sofisticado y comprende el acceso a 
espacios públicos de calidad, transporte y servicios de educación 
y escuelas que hacen también a la calidad del hábitat 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 país-ciudad requiere analizar y volver a imaginar las 
funciones públicas 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 más corto. 
¿Qué rol juegan los Gobiernos subnacionales? ¿Cómo trabajamos 
con las entidades de la sociedad civil? ¿Cómo contribuyen las 
tecnologías para lograrlo en un plazo más corto? Algunos de los 
casos que traemos en esta publicacion arrojan luz sobre este tema.

	 LA FORMALIDAD

Los Gobiernos deberían preocuparse por levantar las barreras 
de acceso al mercado de vivienda para evitar seguir corriendo 
detrás del problema y llevando adelante eternas políticas de 
remediación. El principal problema de América Latina es la infor-
malidad. Hoy, se estima que más 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. ¿Hay maneras de incorporar a la población 
informal al mercado de crédito? ¿Qué modelos han funcionado? 
¿Cómo generar mecanismos que permitan creer que la informa-
lidad es capaz de realizar un ahorro previo y, además, poder pagar 
su crédito de vivienda? ¿Es esto capaz de acelerar el proceso de 
construcción de vivienda progresiva y, de esta manera, lograr que 
el hábitat de las familias se adelante en el tiempo?

	 LA OPORTUNIDAD DEL DISEÑO

Es necesario generar incentivos o condiciones en donde se 
reconozca que el diseño tiene que estar al servicio de la solución 
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 
climático, por citar un ejemplo, o tener en cuenta temas de género 
y diversidad.

	 El SUELO

Debemos reconocer la función 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 vacíos 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 hábitat asequible. Sin embargo, la mayoría 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 ubicación de la viviendas de interés social es tan 
importante, ¿cómo generamos los incentivos o asociaciones para 
la construcción de vivienda asequible en zonas con capacidad 
de ser densificadas? ¿Qué rol juegan los privados? ¿Qué rol los 
públicos en los distintos niveles?  

	 Creemos que esta publicación puede ser un buen comienzo 
para pensar de manera distinta en un hábitat asequible que permita 
acelerar los procesos de construcción de vivienda progresiva. 

VERÓNICA ADLER
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	 NUEVOS PATRONES, NUEVAS RESPUESTAS

Durante el siglo XX la población mundial se incrementó más 
que en ningún otro periodo de la historia, de las 1500 millones 
de personas de 1900 a las cerca de 7000 millones de hoy en día. 
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 población, o 
bien, qué ha hecho toda esta población 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 desafío 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 veinteañal Hábitat III, celebrada en Quito 
en 2016, se discutió acerca de cómo manejaremos nuestras 
ciudades en el futuro frente a la tendencia que indica que, en 
las próximas dos décadas, absorberán 2000 millones más de 
habitantes y el doble de las personas vivirán bajo el umbral de la 
pobreza. Gran parte de este crecimiento ocurrirá en ciudades 
de tamaño intermedio, donde la posibilidad de proyectar 
nuevos modelos de vivienda para una población relativamente 
joven y diversa se vuelve fundamental. Se proyecta que, para 
el 2050, el 70% de la población mundial vivirá en ciudades y 
que, de este porcentaje, el 60% tendrá menos de 18 años1. 
En un periodo en el que el crecimiento poblacional eferves-
cente seguirá ocurriendo—especialmente, en geografías 
del Sur Global y en economías emergentes—, resulta clave 
la pregunta sobre cómo cambiar el paradigma y comenzar a 
pensar la vivienda en relación a la calidad del tejido urbano que 
esta genera y desplegar así su máximo potencial para construir 
ciudades más justas, sostenibles y democráticas. 
	 Este escenario se da dentro de un contexto en el que 
los Gobiernos latinoamericanos han estado comprometidos 
con la producción de viviendas para los sectores de menores 
recursos. Durante los últimos años, los Gobiernos nacionales 
de economías emergentes han entregado viviendas subsi-
diadas para las poblaciones más vulnerables a una escala sin 
precedentes. Las administraciones de países de África, Asia y 
América Latina demostraron una gran eficiencia en la provisión 
de viviendas bajo diferentes esquemas subvencionando tanto 
la demanda como la oferta. Al resumir las cifras de Brasil, 
Colombia, Perú, Chile, Paraguay y Argentina, en los últimos 
veinte años, se entregaron más de seis millones de unidades 
a las poblaciones de menores ingresos o en condición de 

Vista aérea del Parque Novo Santo 
Amaro V, San Pablo. Fotografía: 
Cortesía Vigliecca & Associados.
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FUENTE: UN Hábitat, recuperado de The United Nation’s Millennium Development Goals. Disponible en: 
mdgs.un.org

ONU-Hábitat y la división de 
estadísticas de las Naciones Unidas 
acordaron una definición operacional 
para los asentamientos informales 
como aquellas áreas en las que los 
habitantes sufren una o más 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.
5. Falta de seguridad de la tenencia.
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vulnerabilidad2. Sin embargo, esta expansión repentina y 
simultánea de programas nacionales muestra que, a pesar de 
los diferentes contextos políticos, institucionales, demográ-
ficos y económicos, las políticas de vivienda han producido el 
mismo tipo de urbanización 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 políticas de 
vivienda y su construcción 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 aglomeración, así como los niveles más altos de 
diversidad y mixtura de usos. Este fenómeno puede verse como 
reflejo de procesos de desarrollo urbano que resultan en una 
sumatoria de operaciones de acumulación masiva que alientan 
la producción residencial en mega proyectos —lo que Rahul 
Mehrotra ha llamado un “capitalismo impaciente” o la acele-
ración excesiva de los mercados inmobiliarios de producción 
de vivienda a partir de su financiación internacional. Así, en 
aquellos lugares de colocación masiva de capital, se ha confi-
gurado lo que podríamos denominar “híperciudad”: una serie 
de asentamientos que exacerban y concentran las ventajas 
de la aglomeración en densos centros metropolitanos de gran 
escala que han tendido a expulsar el tejido residencial a las 
periferias, lo que aumenta los niveles de segregación social 
y priva a la unidad residencial del potencial de sus múltiples 
atributos y cualificaciones. Si bien esta dinámica de creci-
miento de las ciudades hacia fines del siglo pasado generó 
las mayores transformaciones urbanas del periodo, junto a 
la aparición de megaaglomeraciones urbanas que llegaron 
a acomodar a más de veinte millones de personas, también 
detonaron la aparición de nuevas problemáticas asociadas a la 
residencia. Gobiernos y desarrolladores privados de ciudades 
que han sido por largo tiempo grandes motores del crecimiento 
económico 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 aparición de las más 
extremas expresiones de exclusión social. Si bien estos 
esquemas abordan la escasez de viviendas, en América Latina, 
el déficit cuantitativo solo representa el 6% del déficit total en 
áreas urbanas, mientras que el mayor rezago se relaciona con 
la cobertura y 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 

Umusambi House en construcción, 
Ruanda. Fotografía: Ben Segal.
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tierra, 2% a paredes pobres); el 11%, a falta de tenencia segura 
y el 6% al hacinamiento3. 
	 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 construcción y entrega 
de nuevas unidades4. En su gran mayoría, la producción y el 
diseño del más reciente tejido residencial pareciera surgir de 
un ejercicio seriado casi exclusivamente pragmático, usual-
mente desconectado del entendimiento más 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 producción de vivienda se polariza entre 
la creación de grandes espectáculos urbanos de resonancia 
global y la producción seriada de réplicas en interminables 
periferias que tienden a neutralizar las diversas expresiones de 
las comunidades. 
	 En paralelo, las dinámicas de desarrollo urbano 
emergentes presentan nuevos patrones de crecimiento que 
también nos invitan a repensar la producción de vivienda bajo 
escenarios distintos. Especialmente, en contextos del Sur 
Global donde la forma de crecimiento de las ciudades está 
cambiando. Los patrones de “implosión urbana” caracteri-
zaron la formación de las grandes ciudades en el siglo XX con 
la fuerte atracción que ejercieron los centros urbanos sobre la 
construcción de tejido. Estos se han transformado en patrones 
de “explosión urbana” que generan largos continuos de creci-
miento con baja densidad y una mayor dispersión territorial5. 
Los procesos de urbanización están desacelerándose en las 
aglomeraciones masivas y han comenzado a intensificarse en 
una red secundaria de aglomeraciones menores. La atención 
–y por tanto, la inversión– también se está moviendo desde 
las grandes áreas metropolitanas hacia zonas periurbanas y 
ciudades pequeñas y de tamaño medio. Si miramos las cifras, 
podemos ver que el 75% de la población vive en asentamientos 
de menos de 500.000 habitantes, lo que significa que las 
“híperciudades” –que concentran hoy la mayor parte del poder 
económico y social– no son el lugar en el que se producirá la 
mayor cantidad de viviendas en el futuro6. América Latina y el 
Caribe, la segunda región más urbanizada del planeta, concentra 
242 ciudades de menos de 2000 millones de personas cada 
una que crecen a tasas mayores que los países en los que ellas 
se encuentran. Estas ciudades producen el 30% del PBI de la 
región, una cifra que se estima que crecerá al 40% en 2025. En 
este sentido, las proyecciones indican que, para el 2025, 184 
de estas ciudades tendrán entre 1 y 5 millones de habitantes, 
y que 237 tendrán entre 500 mil y 1 millón7. Es decir, habrá 
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FUENTE: UN Hábitat 2016. Slum Almanac 2015/2016 Tracking Improvement in the Lives of Slum Dwellers.

Desde el año 2000, la población 
mundial que vive en asentamientos 
informales creció en un promedio 
de 6 millones de personas por año. 
Esto significa un aumento de 16.500 
habitantes por día. 
En la región de América Latina y el 
Caribe, donde la regularización de 
la vivienda informal ha contribuido 
históricamente a proporcionar 
soluciones de vivienda, los 
asentamientos informales siguen 
siendo una porción importante de 
las zonas urbanas. Al menos el 21% 
de la población urbana de la región, 
que aún reside en barrios informales, 
muestra una disminución del 17% en 
la última década.
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altos niveles de demanda de vivienda para contextos menos 
densos, con todos los riesgos que el desarrollo de vivienda 
en extensión y baja densidad trae para el desarrollo urbano. 
Investigaciones empíricas en México, Sudáfrica 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 educación e instituciones de salud. En este contexto, uno 
de los mayores desafíos para la política actual es cómo pasar 
de una lógica de producción de economías de escala orientada 
a cubrir el déficit cuantitativo de viviendas a una política que 
fomente la construcción de viviendas cualitativamente mejores 
y asequibles, ubicadas cerca de las oportunidades laborales, 
para consolidar barrios y para que la construcción central y de 
mayor calidad para sectores de menores recursos resulte una 
oportunidad de inversión atractiva. 
	 Además de la localización, 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 
construcción utilizados en la producción de unidades residen-
ciales. Es importante, por ejemplo, repensar los protocolos de 
construcción y explorar nuevas alternativas, especialmente, 
al considerar que los contextos emergentes ofrecen amplias 
posibilidades con un gran potencial para ser explorado, como 
la innovación con materiales locales, la optimización de opera-
ciones mediante el uso de tecnología IT y el empleo de procesos 
ambientalmente sostenibles. Es el caso de la industria de la 
construcción de China, donde la velocidad de construcción 
se está acelerando a pasos agigantados. Hace algún tiempo, 
un periódico argentino publicó un artículo que trataba sobre 
la construcción de un rascacielos de 57 pisos en ese país. El 
texto resaltaba precisamente la velocidad de los procesos de 
construcción y urbanización, así 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 compañía a cargo de la obra, argumenta que el 
proceso constructivo empleado redujo el uso de concreto en 
15.000 camiones, lo que, según explica, disminuyó tremen-
damente las emisiones de polvo en el aire. Asimismo, Zhang 
afirma que el aire dentro de la construcción es altamente puro 
gracias a la implementación de nuevas tecnologías. Además, 
el edificio es tan energéticamente eficiente que puede ahorrar 
hasta 12.000 toneladas de emisiones de CO2 en comparación 
con uno del mismo tamaño y uso. Este caso demuestra que la 

Miembros de la Mahila Housing 
Trust. Fotografía: MHT SEWA.
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tecnología hoy existente puede cambiar el ritmo y la velocidad 
de la construcción de la vivienda y poner así sobre la mesa 
la pregunta sobre qué significa esto para el sector y cómo 
podemos aprovechar estas nuevas tecnologías de manera 
productiva y sensata. 
	 Creemos que estos y muchos otros fenómenos pueden 
considerarse indicadores de que la realidad urbana está 
cambiando y de que con estos cambios se abren múltiples 
oportunidades. Leer las particularidades de estas nuevas reali-
dades es clave para comenzar a alinear nuestras herramientas 
y programas a las necesidades de una condición urbana en 
transformación. Con el fin de abordar el problema cualitativo 
de vivienda, en los últimos años, han surgido soluciones que 
buscan proponer alternativas de calidad. Los nuevos enfoques 
en el diseño y la producción de tipologías de vivienda, comuni-
dades y barrios brindan a los hogares la posibilidad de aumentar 
el tamaño y mejorar a lo largo del tiempo, ofrecen una mejor 
ubicación y permiten adaptar los espacios a las necesidades 
específicas. También, mejoran los mecanismos de focalización 
de los subsidios, ya que las inversiones se destinan a los benefi-
ciarios en un sistema eficiente de asignación de recursos. Sin 
embargo, las propuestas alternativas y novedosas enfrentan 
importantes desafíos en el ámbito de la política pública. Por 
ejemplo, la innovación se asocia a menudo con la ruptura de 
estándares propuestos por planes maestros, códigos y normas 
de construcción. Además, expandir estas micro experiencias 
exitosas no es simple: la relación intrínseca entre innovación 
e informalidad enfatiza dos desafíos principales. Por un lado, 
¿cómo pueden los sectores público y privado incorporar 
soluciones innovadoras que, muchas veces, implican romper 
con los límites de la legalidad, dentro de los esquemas de 
políticas 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 innovación. Por ejemplo, la falta de 
capacidad de los Gobiernos locales para coordinar múltiples 
experiencias micro en una estrategia territorial puede repre-
sentar un riesgo para las comunidades más vulnerables.
	 Dado que algunos de estos enfoques son experimentos 
muy recientes y otros ya cuentan con historia, el análisis de las 
experiencias comparadas entre diversos países del Sur Global 
puede arrojar aprendizajes interesantes para los países latinoa-
mericanos. El objetivo principal de este proyecto es identificar 
los desafíos y las 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 comprensión del déficit habitacional cualitativo 
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ACCESO A SERVICIOS BÁSICOS DE SANEAMIENTO
2015 (porcentaje población urbana)



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

Los servicios básicos 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 básico 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 tuberías, fosas 
sépticas o letrinas de pozo, letrinas de 
pozo mejoradas ventiladas, baños de 
compostaje o letrinas de pozo 
con losas.
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en nuestra región y a pensar cómo funcionarían estos casos 
innovadores aplicados a la realidad de América Latina y el 
Caribe para que los recursos públicos puedan ser maximizados 
en beneficio de las poblaciones vulnerables. Para responder a 
este desafío, desde la División de Vivienda y Desarrollo Urbano  
del BID estamos comenzando a pensar cómo 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 así incorporar en la discusión una renovada agenda 
para el desarrollo de la vivienda y la ciudad en los años futuros.

	 VIVIENDA ¿QUÉ VIENE?

VIVIENDA: ¿QUÉ VIENE? es un proyecto que busca recopilar 
evidencia de buenas prácticas para fomentar discusiones que 
puedan influenciar la manera en que pensamos alternativas, 
diseños, políticas, 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 difícil pensar cómo hacer esto entendiendo 
la vivienda solo como unidad discreta y sin tomar en cuenta el 
impacto que su producción tiene en la ciudad y en el hábitat 
de modo más integral. Esto resulta evidente cuando conside-
ramos que prácticamente la mayor parte del tejido urbano está 
construido desde la vivienda. El BID cuenta con experiencia 
acumulada de años como líder de una agenda de programas 
de mejoramiento de barrios que cualifica los entornos urbanos 
en los que las viviendas se insertan. 
	 La producción de vivienda ha sido generalmente 
pensada de manera sectorial, separando las discusiones 
de diseño de aquellas de financiamiento o bien la acción del 
sector privado de la de gestión pública. Parte del desafío, 
entonces, ha sido encontrar casos evidencia de políticas imple-
mentadas o exploraciones llevadas adelante que nos invitaran 
a pensar de modo más multisectorial, difuminando límites en 
la cadena de valor de la producción de la vivienda e integrando 
las oportunidades económicas, 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 discusión que 
amplíe el rango de opciones al momento de pensar la vivienda 
a través de una visión más 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. 
	 Metodológicamente, se entrelazan dos marcos concep-
tuales para establecer un diálogo entre el pensamiento de 
diseño, la política pública y las perspectivas financieras de la 
vivienda. La metodología sigue los principios del análisis de la 
cadena de valor de la vivienda, que considera todo el mercado 
inmobiliario y la industria de la construcción, y estudia cada uno 
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 producción 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 más valioso, asequible o exclusivo. 
	 El enfoque en la cadena de valor de la vivienda permite 
que el análisis abarque cada uno de sus pasos, la mayoría 
de los cuales se ven afectados en sus respectivos submer-
cados. Tradicionalmente, este marco se utiliza para el análisis 
de los mecanismos de financiación y comportamiento de los 
mercados y se centra en: (1) la política pública, el entorno legal, 
normativo y el marco institucional; (2) los procesos y acciones 
involucrados, y los insumos necesarios; y (3) los vínculos y los 
procesos a través de los cuales los principales pasos y actores 
interactúan. Hay cinco pasos básicos clave en la producción de 
viviendas: la provisión de tierras, el acceso a servicios (físicos 
y sociales), la construcción de edificios (que puede dividirse 
en arquitectura, materiales de construcción y tecnología) y la 
evolución (que incluye la expansión y renovación de la casa). A 
menudo, se enfoca en el comportamiento de la oferta, pero los 
casos presentados en esta exhibición demuestran que tanto la 
oferta como la demanda están involucradas en la producción 
de vivienda. Por último, las cadenas de valor tradicionales de 
vivienda solo estudian la producción de la unidad habitacional 
y dejan aspectos de la producción integral del hábitat de lado, 
como la construcción de la comunidad y la generación de 
empleo. Nosotros proponemos que la cadena de valor de la 
vivienda se extienda a la comunidad, a la escala urbana y a la 
post construcción.
	 De esta manera, a lo largo de este proyecto se investiga 
cuál sería la cadena de valor de la vivienda ampliada y el papel 
del pensamiento de diseño en cada uno de sus pasos teniendo 
en cuenta principios de asequibilidad, resiliencia, accesibilidad 
e inclusión. Con esta ambición, hemos decidido comenzar a 
identificar casos de diversa índole con atributos que pueden 
ser traducidos en un glosario de herramientas conceptuales 
y prácticas que lleven a la producción de una vivienda más 
asequible, sostenible y culturalmente significativa. Es decir, 

Comunidad participando del proce-
so de rebloqueo. Fotografía: Andrea 
Bolnick para Ikhayalami.
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ACCESO A RED ELÉCTRICA
2016 (porcentaje población urbana)



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.

El acceso a la red eléctrica representa 
en la actualidad una de las mayores 
brechas de integración de las 
poblaciones vulnerables. Si bien en 
general la región cuenta con altos 
índices de acceso a red eléctrica, en 
algunos países la falta de conexión 
representa un gran desafío.
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con el fin de operacionalizar y racionalizar estos principios 
generales, hemos establecido una serie de indicadores o 
modificadores característicos del proyecto donde se concentra 
la innovación, el cambio y los resultados positivos. Los modifi-
cadores intentan sistematizar la información de los casos y 
la cadena de valor e insertarlos en un punto determinado del 
proceso de construcción del hábitat. 

	 IDENTIFICANDO CASOS Y APRENDIENDO 
	 DE MODIFICADORES 

Analizando casos de vivienda alrededor de todo el Sur Global, 
hemos identificado múltiples modificadores que nos pueden 
ayudar a repensar cómo producimos la vivienda y su rol en la 
construcción de la ciudad. Estos están organizados en torno a 
los principios ya mencionados y buscan desglosar la pregunta 
formulada por Lawrence Vale (2014): “¿Qué es lo que la vivienda 
asequible debería 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 
económico, sino también a diferencias de género, identidad 
y cultura. Para llegar a la inclusividad, muchos Gobiernos y 
actores no gubernamentales han desarrollado proyectos y 
políticas que apuntan a garantizar la vida plena de todos los 
integrantes de sus comunidades. Así es el caso del Mahila 
Housing Trust (MHT), un brazo operativo de SEWA, organi-
zación 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 unió a la Fundación para el Interés Público (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 hábitat. MHT 
creó y negoció con el Gobierno local la figura de Tenencia 
Transitoria, una garantía de tenencia segura de diez a quince 
años para mujeres que viven en asentamientos informales y 
sus familias. Esta institución definió “propiedades semi-for-
males con alta seguridad de tenencia” a aquella tierra en la que 
viven habitantes de asentamientos que no están formalmente 
registradas en el castrato público que poseen la tenencia y la 

VIVIENDA ¿QUÉ VIENE? ATRIBUTOS PARA RE-IMAGINAR LA VIVIENDA DE LAS PRÓXIMAS DÉCADAS



65

ocupación 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 movilización, 
concientización y capacitación. De esta manera, las mujeres 
lideran los procesos de regularización 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 María Amaral, un ejemplo de autogestión 
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 brasileño en 
2009. Esta modalidad del programa permite a las organiza-
ciones comunitarias gestionar todo el proceso de desarrollo 
de la vivienda social, desde el diseño del proyecto hasta la 
ejecución del trabajo de construcción. Dado que muchas de las 
familias de bajos ingresos que viven en áreas periféricas están 
encabezadas por mujeres, el programa está 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 áreas en riesgo o que han 
perdido sus hogares debido a desastres naturales. Además 
de participar activamente en el diseño y la construcción del 
proyecto, y de acuerdo con las reglas del programa, las jefas 
de hogar pueden firmar el contrato de préstamo de vivienda 
independientemente de la aceptación de su cónyuge; los títulos 
de propiedad serán registrados a nombre de las mujeres en el 
caso de las familias nucleares. Los derechos de propiedad de 
las mujeres están asegurados incluso en el caso de divorcio.
	 En este sentido, garantizar la máxima cobertura social 
en términos de elegibilidad, requisitos y aplicación resulta un 
mecanismo fundamental para producir viviendas adecuadas 
para todas las composiciones familiares y etapas del desarrollo 
de una persona. Evidencia empírica demuestra que las necesi-
dades habitacionales respecto a la vivienda varían a lo largo de 
la vida. La forma en que la política pública pueda acompañar 
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 pública, exista una represen-
tatividad adecuada de las diferentes minorías que integran la 
sociedad para garantizar así la vivienda mixta, no solo desde 
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Hace 70 años, el acceso a la vivienda 
adecuada fue reconocido en la 
Declaración Universal de Derechos 
Humanos. Aunque la mayoría 
de los Estados han incorporado 
la vivienda como un derecho en 
sus constituciones, existe una 
brecha evidente entre los marcos 
normativos y jurídicos y la ejecución 
de los derechos: los asentamientos 
informales albergan a más de 900 
millones de personas en todo el 
mundo y sus habitantes son objeto de 
estigmatización y marginación.
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el punto de vista económico, sino también étnico y cultural. 
En 1989, se implementó en este país la Política de Integración 
Étnica para promover la integración 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 política 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 aplicación de 
telefonía móvil, se vincula a jóvenes adultos que necesitan 
una habitación donde vivir transitoriamente con personas de 
la tercera edad que siguen viviendo en sus casas familiares 
originales con ahora más de una habitación ociosa. De este 
modo, se busca fomentar la vivienda intergeneracional. Este 
caso también ejemplifica el potencial rol de las tecnologías de 
información IT en el desarrollo de modelos alternativos para 
garantizar el acceso a la vivienda. 
	 Los aspectos culturales también son importantes al 
considerar la inclusión desde una perspectiva identitaria en 
la producción de vivienda para sectores de menores recursos 
ya que, para reducir costos, la arquitectura es general-
mente llevada a su mínima expresión, lo que afecta la vida de 
habitantes que pierden su identidad, sus tradiciones y sus 
costumbres en barrios homogéneos repetitivos y sin carácter. 
El complejo habitacional para pescadores en Tiro, Líbano, nos 
recuerda la importancia del contexto cultural de la vivienda. En 
una colaboración entre la cooperativa de pescadores de Tiro, 
ciudad declarada Patrimonio Cultural Mundial de la UNESCO, 
y el equipo del arquitecto Hashim Sarkis, se desarrolló un 
sistema de viviendas vibrante y moderno que no solo resuelve 
el ambicioso programa desarrollado por los pescadores con 
un pequeño presupuesto, sino que fomenta un sentido de 
comunidad con un equilibrio entre el espacio privado y el 
público de acuerdo al estilo de vida tradicional de sus habitantes. 
Fusionando la arquitectura, el paisajismo y el planeamiento 
urbano, el enfoque colaborativo de Sarkis para este diseño ha 
resultado en un complejo residencial que ejemplifica el poder 
de la arquitectura para compensar las condiciones caóticas del 
entorno respetando las especificidades sociales y culturales 
de la comunidad. A la vez, demuestra que es posible desarrollar 
vivienda asequible para los sectores de menores ingresos en 
áreas con protección patrimonial. 
	 La participación comunitaria resulta imprescindible a la 
hora de garantizar la inclusividad en el proceso de construcción 
del hábitat. Pero, ¿cuánto podemos pedirles a las comuni-
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dades? ¿Cuándo la producción autogestionada del hábitat pasa 
a ser una carga más que un beneficio? Para que los procesos 
de autogestión organizada resulten exitosos y eficientes, la 
política pública debe trabajar no solo con las comunidades, 
sino también con agentes que las ayuden en el desarrollo de 
todo el proceso de construcción de sus viviendas. Sin organi-
zación y acompañamiento, las cargas se hacen mucho más 
difíciles de manejar y disminuyen los potenciales beneficios de 
una política participativa de vivienda. El fondo uTshani, la ONG 
más grande dentro de política de vivienda sudafricana, apunta 
a ese objetivo. Esta institución proporciona funciones adminis-
trativas y de financiación puente en apoyo a un proceso dirigido 
por y para la comunidad. Los proyectos uTshani permiten 
una entrega más eficiente y socialmente equitativa entre 
las comunidades. Al manejar y administrar cómo utilizará el 
fondo de subvención, cada comunidad puede participar en el 
proceso de toma de decisiones de la vivienda: definir los están-
dares de calidad, las tipologías, las características del espacio 
público, etc. También, al tomar el mando de la construcción 
de los barrios y las infraestructuras, la comunidad puede 
monitorear los materiales y que las obras se estén llevando a 
cabo según las normas preacordadas. En un estudio compa-
rativo entre un proyecto uTshani y uno tradicional, el 26% de los 
residentes uTshani reportó tener problemas constructivos en la 
casa, mientras que esta cifra asciende al 62% en las viviendas 
construidas por desarrolladores tradicionales. Este caso 
destaca la importancia de la vivienda participativa y la inclusión 
en el mercado de la vivienda de desarrolladores alternativos 
para llegar a estándares de calidad más altos. También a partir 
de una iniciativa nacional, el Community Mortgage Program en 
la Filipinas surgió con el fin de ampliar el acceso de comuni-
dades pobres a la adquisición o construcción de viviendas. En 
1988, el Gobierno de Filipinas lanzó 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 garantía. 
	 La importancia de la participación comunitaria en los 
procesos de construcción de hábitat también se expresa en 
la capacidad de negociación entre diferentes actores y sus 
agendas. El sistema Re-blocking-Empowershack, desarrollado 
por la ONG Ikhayalami, la representación sudafricana de Slum 
Dwellers International, el Urban Think Tank/ETHZ y comuni-
dades locales de Ciudad del Cabo, es un proceso de reconfi-
guración espacial de asentamientos informales diseñado y 
liderado por la comunidad, en donde las casas se reorganizan 

Patrimonio HOY. Fotografía: Patri-
monio HOY — CEMEX. Disponible 
online.
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DÉFICIT CUANTITATIVO DE VIVIENDA URBANA
2009 (últimos datos publicados)



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.

Los déficits cuantitativos miden los 
hogares en condiciones inadecuadas 
y sin posibilidades de reparación.
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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 negociación comunitaria y a un sistema 
de Crédito de Cesión 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 reducción de 
costos en la construcción 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 estándares 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.
	 Las finanzas tienen un rol principal en el manejo inclusivo 
de subsidios para familias de menores recursos y que trabajan 
en la economía informal, lo que representa un importante 
desafío. Por lo general, el financiamiento tradicional no alcanza 
a familias que viven de economías 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 creó el programa FOGARIM 
(Fonds de Garantie en Faveur des Poblations à Revenues Irrégu-
liers et/ou Modestes) con el propósito de facilitar el acceso al 
crédito de vivienda para marroquíes de bajos ingresos y que 
trabajan en la economía informal. FOGARIM es un fondo de 
garantía subvencionado con los impuestos a la industria de 
la construcción. Cuando un cliente de FOGARIM no puede 
realizar su pago mensual, el banco hipotecario se beneficia 
de la garantía 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 mejoró el acceso a la financiación de la vivienda y 
otorgó préstamos de vivienda garantizada más asequibles a 
los pobres. Aunque no es un subsidio, al minimizar el riesgo 
para los bancos, la garantía reduce indirectamente la tasa de 
interés. Esta iniciativa se creó dentro de una Estrategia Urbana 
Nacional para apoyar la producción de viviendas asequibles a 
través de exenciones fiscales, asociaciones público-privadas, 
cambios en la zonificación y un fondo solidario que subsidia el 
mejoramiento urbano y la producción 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 múltiples 
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factores propios de condiciones internas y/o externas de la 
unidad residencial. Por ejemplo, una vivienda accesible, por una 
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 
autónoma y cómoda. Pero, también, una vivienda accesible es 
aquella que concentra condiciones de centralidad, locación, 
acceso a fuentes de empleo y que aprovecha las ventajas de 
la aglomeración urbana. En este sentido, tanto aquellos casos 
que trabajan en la garantía a tierra urbana asequible como 
proyectos que se focalizan en el mejoramiento de condi-
ciones de la trama y barrios existentes resultan relevantes para 
ayudarnos a pensar significativamente sobre la idea de accesi-
bilidad a la vivienda. 
	 La cuestión de la localización de la vivienda social es 
un desafío histórico que aún no ha sido resuelto de manera 
sistémica. Sin embargo, encontramos una serie de ejemplos 
de iniciativas públicas y privadas que pueden arrojar luz sobre 
cómo producir vivienda social en buenas locaciones de forma 
económica e institucionalmente viable. En Medellín, Colombia, 
una empresa de construcción privada llamada Conconcreto 
aprovechó la política nacional de vivienda social que ofrece 
beneficios tributarios para desarrollar el proyecto La Playa, un 
conjunto de apartamentos asequibles ubicado en el centro de 
Medellín. Su ubicación permite a los residentes disfrutar de 
las comodidades y servicios urbanos característicos de una 
vivienda bien localizada, cerca de escuelas, teatros, clínicas, 
mercados, parques y sistemas de transporte público. 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 área céntrica y el espacio público 
calificado y generoso. Por otro lado, uno de los principales 
atributos de La Playa es la flexibilidad tipológica, que contribuyó 
a reducir costos de construcción. Sus tipologías proporcionan 
espacios flexibles que evitan configuraciones familiares y 
distribuciones espaciales preestablecidas. Uno de los princi-
pales desafíos en América Latina es cómo desarrollar más 
vivienda social en alquiler bien localizadas para sectores de 
menores recursos: el problema de la centralidad. En Sudáfrica, 
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 permitió el desarrollo 
de las instituciones de Social Housing. Entre las más exitosas, 
la Johannesburg Housing Company, establecida en 1995, ha 
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construido un nuevo modelo de viviendas asequibles en el 
centro de la ciudad con una administración de edificios. La 
compañía pudo atraer préstamos de los bancos comerciales 
al centro de la ciudad, entonces decaído y sin inversión. Este 
sistema de renta en alquiler permitió desarrollar vivienda 
central para los sectores medios bajos de Johannesburgo y, a 
la vez, impulsar un proceso de renovación 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 Revitalización 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 redensificación con vivienda y de 
mejoramiento y consolidación del hábitat urbano. Comprende, 
dentro de un área de dos hectáreas de tenencia pública en 
un barrio tradicional del centro, el diseño de 365 unidades 
habitacionales de tipología multifamiliar, tanto de vivienda 
de interés social como estándar, con un zócalo 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 estándares de 
construcción nacional.
	 En este sentido, la idea de pensar en modelos de vivienda 
que contribuyan a la creación de ciudad desde sus atributos 
principales nos abre también un sinnúmero de preguntas que 
creemos que pueden aportar a la construcción de una nueva 
imaginación para operaciones y programas orientados a refor-
mular, recomponer, rediseñar o incluso redefinir el rol y el 
impacto de la vivienda en las tramas urbanas existentes. En la 
villa más emblemática 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, además, la urgencia de producir una nueva 
mirada sobre las posibilidades y recursos que podrían servir 
de puente entre ambos universos. El Gabinete de Ensayos 
se instalará como un espacio abierto de innovación en una 
unidad dentro del barrio 31. Un espacio para “hacer lo que no 
sabemos hacer” que trabajará con una metodología de diseño 
y construcción participativa e incorporará la participación y 
desarrollo del capital humano local, el aprovechamiento de los 
materiales de descarte y el diseño y testeo de tres prototipos 
de técnicas de construcción innovadoras y de vivienda experi-
mental. Se intervendrán las fachadas así como los interiores 
de la vivienda y se presentarán así múltiples oportunidades 
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para explorar mecanismos de mejoramiento, haciendo parti-
cular foco en soluciones que contribuyan a la adaptación y 
mitigación del cambio climático y al desarrollo de la economía 
circular. De particular interés es la reutilización de material 
de demolición 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 áreas, barrios y complejos habitacionales  en 
decadencia por el paso del tiempo que resultan en vivienda 
pública que reproduce el déficit cualitativo de vivienda. Este fue 
el caso del histórico complejo residencial Mendes De Moraes 
Residential Complex Pedregulho. Desde su concepción, fue un 
proyecto holístico y ambicioso. El diseño arquitectónico siguió 
principios urbanos formulados en el Congreso Internacional de 
Arquitectura Moderna (CIAM) en 1937. A pesar de su decla-
ración como monumento de Río de Janeiro en 1986, el proyecto 
había sufrido un abandono público crítico y un deterioro social 
y físico hasta 2002, cuando los residentes comenzaron una 
campaña para recuperarlo y lideraron los esfuerzos iniciales 
de renovación. En 2010, la Compañía Estatal de Viviendas 
(Companhia Estadual de Habitaçao) comenzó el proceso de 
renovación bajo la dirección de Alfredo Britto, que estableció 
una estrecha relación con la comunidad y apoyó su plan. La 
asociación de residentes formó parte de los miembros del 
consejo de recuperación. También se incluyó una estrategia 
para transmitir a los habitantes de Pedregulho el significado y 
los valores del complejo. Esta estrategia de vivienda reactivada 
permitió 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 producción de vivienda 
o a fenómenos como las shrinking cities, en los que la despo-
blación necesita de operaciones de refuncionalización. 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 problemática 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, diseñada por 
People´s Architecture Office, construye espacios temporarios 
dentro de los antiguos hutong de Pekín mediante el desarrollo 
de un nuevo método constructivo basado en un sistema de 
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paneles modular, ligero y pensado como una solución temporal 
que vuelve habitables nuevamente los deteriorados edificios 
del centro de Pekín. Estos paneles autoportantes incluyen en 
sí mismos la estructura, la aislación y la terminación 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 inversión y reconversión del centro histórico. Dentro de 
esta estrategia, es clave la consideración de que, si bien es 
importante no intervenir el patrimonio histórico hasta que 
haya claridad y consenso sobre cómo preservar la historia y la 
memoria de los lugares, es más importante aún buscar estra-
tegias para no congelar la activación de los espacios urbanos.
	 Para intervenir sobre tejidos centrales, muchas veces es 
necesario desarrollar vivienda en alta densidad. Esta tipología 
a menudo se caracteriza por una arquitectura y estética sin 
inspiración, en islas de densidad mayor a la de los vecindarios 
que las rodean, y enfrenta una letanía de problemas relacio-
nados con el mantenimiento, los altos costos de construcción 
y la mala gestión. Estos factores comúnmente resultan en la 
incapacitación de la comunidad local y en una alta rotación de 
residentes. El SkyVille @ Dawson es un proyecto de vivienda 
pública 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 desafía la forma tradicional de los 
rascacielos modernos con sus núcleos centrales de espacio 
de circulación comprimido, no propicios para la interacción 
social. Este proyecto aprovecha el clima templado de Singapur 
para crear espacios dentro y entre torres de gran altura para 
la interacción de la comunidad. Cada hogar es parte de un 
Sky Village de ochenta unidades que comparten una terraza 
jardín comunitaria protegida. Otras áreas comunes incluyen 
una plaza urbana ubicada a lo largo de un parque público lineal 
con supermercado, cafetería y espacios comerciales, salas 
de estar comunitarias en la planta baja con vista a un parque 
ajardinado y pabellones comunitarios para bodas y funerales, 
áreas de juego y canchas de césped.
	 De la misma manera, los problemas de escala nos 
presentan sus desafíos. Uno de estos es cómo reconciliar la 
necesidad de proveer grandes cantidades de vivienda sin 
necesariamente recurrir a la repetición masiva de una solución 
que no reconoce variaciones o, dicho de otra manera, cómo 
encontrar estrategias para replicar tipologías funcionales sin 
neutralizar la identidad de las comunidades que las utilizarán. 
¿Cómo 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 prácticas 
de urbanización lideradas por la comunidad. Este ambicioso 
plan ha sido una especie de experimento regional que opera 
en 19 países y 215 ciudades. Sus principales funciones son el 
apoyo, establecimiento y fortalecimiento de mecanismos de 
colaboración en varios niveles para construir estructuras de 
vinculación, aprendizaje y cooperación aun después de que 
los proyectos de ACCA están 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. Pequeños proyectos de 
mejora (como pasarelas, desagües, inodoros, suministro de 
agua, centros comunitarios y sistemas de desechos sólidos) 
que se han implementado en 2021 comunidades pobres están 
permitiendo que 342.399 familias desarrollen colectivamente 
soluciones prácticas a los problemas inmediatos que enfrentan 
y lleven a una mayor colaboración 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 más para describir qué 
tan bien responden o no las áreas urbanas a las crisis. Organi-
zaciones destacadas como UN-Hábitat han popularizado la 
idea de la resiliencia urbana y han promovido que esta sea una 
condición a la que las ciudades puedan aspirar. En general, la 
noción 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 regularización de asentamientos infor-
males. Sin embargo, en las circunstancias actuales de cambio 
climático, urbanización acelerada y conflicto político-territorial, 
resulta imprescindible pensar de qué formas los principios de 
resiliencia pueden converger con la producción del hábitat 
de los sectores más vulnerables. La industria de la vivienda 
genera grandes volúmenes de desecho que generalmente 
tienen amplias consecuencias medioambientales. Con el fin 
de explorar aproximaciones alternativas que reduzcan este 
problema, múltiples equipos han explorado cómo avanzar 
en proyectos piloto. Interrogantes sobre, por ejemplo, cómo 
puede la vivienda ayudar a la salud de las personas nos invitan 
a establecer un diálogo más directo con otros sectores como 
salud y transporte, a factorizar dentro de la unidad habitacional 
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temas de movilidad o bien a probar nuevos materiales que 
vinculan directamente a la unidad habitacional con la unidad 
biológica del usuario, su cuerpo físico y sus necesidades 
vitales para generar así vivienda saludable. Producir vivienda 
que busque mejorar las condiciones de salud mental y física a 
través de la mejora de las condiciones de las unidades residen-
ciales. En este sentido, ¿cómo generamos vivienda en línea con 
las recomendaciones de la Organización Panamericana de la 
Salud, que promueve la vivienda y el entorno saludable como 
estrategia de acción ambiental y reconoce que toda persona 
requiere de un ambiente digno para crecer física, mental y 
emocionalmente, con la vivienda como espacio vital para su 
bienestar? El desarrollo de viviendas saludables y seguras se 
vuelve un objetivo primordial cuando se incorpora la perspectiva 
del derecho infantil. La Aldea Infantil SOS diseñada por Urko 
Sánchez Architects demuestra cómo el diseño no solo de las 
casas, sino también de los espacios públicos, puede cumplir 
un importante rol para garantizar hábitats saludables y seguros 
aun en condiciones climáticas y sociales desfavorables. Como 
es una medina para niños, las calles estrechas a veces se abren 
para convertirse en cuadrados de diferentes tamaños donde se 
llevan a cabo actividades comunitarias. Esos espacios abiertos 
son seguros para que los niños jueguen, ya que los autos se 
mantienen completamente fuera del proyecto. A través de un 
diseño con distancias óptimas entre las casas, cada espacio 
abierto se convierte en una parte integral de la casa, un área 
privada con una fuerte relación entre el interior y el exterior. 
Esta permeabilidad permite una vigilancia orgánica por parte 
de las madres SOS en todo el pueblo y fortalece la relación 
esencial de cada casa con su espacio privado y abierto.
	 Otro ejemplo del poder de transformación social de 
la arquitectura y el diseño en diálogo con la producción de 
comunidades sustentables es el caso de las Viviendas para 
Maestros en Gando, Burkina Faso. Estas demuestran que la 
inclusión de principios de resiliencia puede lograrse mediante 
la utilización de materiales y técnicas constructivas locales que 
apoyen el desarrollo local de las comunidades y la vivienda, 
especialmente, en área semiurbanas o rurales. El estudio Kéré 
Architecture rediseñó sistemas constructivos tradicionales 
para promover el uso de la tierra como material de construcción 
sostenible y duradero. Las casas se realizaron como una serie 
de módulos adaptables, cada uno de tamaño comparable 
al de las chozas redondas tradicionales que se encuentran 
típicamente en esta región del país. La utilización de técnicas 
constructivas locales, junto a la participación 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 construcción. En este mismo sentido, otras iniciativas 
adquieren una escala mayor y ofrecen soluciones respecto a 
los sistemas de infraestructura resistentes al cambio climático. 
Con sede en Georgetown, la capital de Guyana, un taller de la 
alianza entre el MIT y el BID abordó los desafíos 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 sequías de 
la ciudad. Se exploraron aspectos de infraestructura pública, 
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 agrícolas 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 construcción 
incremental, el saneamiento mejorado y la resiliencia en el 
desarrollo de nuevas tipologías de vivienda y espacio público, 
así 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 
Recuperación Ambiental de Quebrada Juan Bobo, que se 
llevó a cabo en el marco del Proyecto Urbano Integral PUI 
Nor-Oriental en Medellín, tuvo como objeto la consolidación 
habitacional y la recuperación ambiental en un barrio donde 
se encontraron condiciones críticas en cuanto a la seguridad 
física y funcional de las construcciones existentes, la conta-
minación ambiental de fuentes hídricas y la seguridad social 
al momento del diagnóstico territorial realizado. Llevado a 
cabo por la Empresa de Desarrollo Urbano, el sitio es parte 
de un programa que trabajó multisectorialmente dotando al 
barrio de infraestructura adecuada, relocalizando in situ a las 
viviendas en riesgo de demolición y creando un sistema de 
espacios públicos. El proyecto entregó 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 configuración de un 
patrimonio para las familias. Se estima que 1240 habitantes se 
beneficiaron con estas obras, que transformaron la quebrada 
en un hábitat sustentable. Incorporar nuevos estándares para 
que la vivienda consuma menos energía y tenga un menor 
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El hacinamiento se mide a partir 
de la relación 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 según la
relación entre el número de personas
y el número de cuartos disponibles
o potencialmente utilizables para
dormir (CEPAL/UNICEF, 2010):
a) hacinamiento moderado: 3 o más 
personas por dormitorio; 
b) hacinamiento severo: 5 o más 
personas por dormitorio.
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impacto en el medioambiente es un largo proceso que debe 
ser incentivado desde la política pública en colaboración con el 
sector privado. El complejo residencial EZ HOUSE, construido 
en el distrito de Nowon, es el primer complejo residencial de 
energía 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 construcción de 
tres edificios de apartamentos aunque su presupuesto de US$ 
4,5 millones solo podía cubrir una sexta parte de los recursos 
totales que necesitaban. Por ello, se formó un consorcio 
liderado por la Universidad Myongji, el Gobierno del Distrito 
Nowon, el Gobierno Metropolitano de Seúl, la empresa de 
construcción KCC E & C y el Instituto de Investigación Urbana 
SH. Decenas de nuevas tecnologías se aplicaron en diferentes 
componentes de los edificios, de las cuales 15 se utilizaron 
por primera vez en el país, por ejemplo, en la conexión de 
los conductos de calefacción, refrigeración y agua caliente a 
través de un sistema geotérmico. Se espera que EZ HOUSE 
logre mucho más que su objetivo de energía cero. Los datos 
de modelado y los resultados del monitoreo muestran que, en 
realidad, terminará produciendo un excedente de energía al 
año. Eventualmente, podremos ver que los edificios residen-
ciales se convertirán en plantas de energía en la ciudad. En 
América Latina, el programa Hipoteca Verde se creó 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 reducción de las 
emisiones de gases de efecto invernadero a la atmósfera. El 
programa consiste en otorgar un monto adicional al crédito 
hipotecario para que el beneficiario pueda adquirir una vivienda 
con tecnologías eficientes que disminuyan el consumo de 
energía y agua. Así, además de promover el ahorro familiar y 
un menor impacto ambiental de la vivienda, se contribuye a 
fomentar otros procesos como la innovación tecnológica: 
se busca, entonces, ser una plataforma para el desarrollo y 
la implementación de nuevas tecnologías que propicien el 
uso eficiente de la energía y el agua en la vivienda. Cálculos 
de la iniciativa Hipoteca Verde muestran una disminución en 
el consumo de luz y gas de hasta un 50% y una reducción del 
desperdicio de agua de unos 5000 litros anuales. La eficiencia 
se traduce así en un ahorro económico mayor o menor según 
la zona de la vivienda. Otro caso mexicano es el del modelo de 
casa híbrida de VINTE, una desarrolladora inmobiliaria cuyas 
subsidiarias se dedican al desarrollo, promoción, diseño, 
construcción y comercialización de viviendas de interés social 
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e interés medio. Este año, la compañía ha logrado una de las 
grandes propuestas de ahorro doméstico a través de su Casa 
Híbrida/Cero Gas, primera etapa de un programa de inversión 
en materia de innovación enfocado en cómo llegar a una 
vivienda productiva. La Casa Híbrida/Cero Gas se encuentra 
acondicionada para eliminar el uso de este combustible y 
producir la energía que se requiere para satisfacer necesi-
dades básicas como cocinar y bañarse. 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 construcción. En los últimos años, 
la desarrolladora PROCSA ha tomado una posición proactiva 
para impulsar la protección ambiental dentro del proceso 
constructivo en obra. Por ejemplo, para el mantenimiento 
de maquinaria y equipo, se destina un espacio impermeable 
para evitar la filtración 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 aplicación 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 construcción 
de vivienda juego un rol primordial en el manejo de las periferias 
urbanas, sobre todo, para aquellas familias en áreas en riesgo 
que deben ser relocalizadas. La vivienda productiva resalta la 
necesidad de conectar la política de vivienda con una estra-
tegia que ayude a las economías locales y a las familias a poder 
desarrollar sus actividades económicas dentro del hogar. En 
este sentido, la Umusambi House fue desarrollada por un grupo 
de estudiantes de posgrado del Instituto de Tecnología de 
Massachussets liderado por el profesor Rafi Segal en colabo-
ración con la Rwandan Housing Authority y SKAT Consulting 
para dar una respuesta arquitectónica adecuada al plan de 
vivienda propuesto por el Gobierno nacional. La política 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 organización 
territorial para facilitar la introducción de infraestructura crítica 
y servicios sociales para el desarrollo socioeconómico de las 
áreas rurales y semirurales. Este caso resalta el importante 
vínculo entre las metas de la política de vivienda y la arqui-
tectura como su producto final. En este sentido, en México, 
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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.

Cerrar la brecha cualitativa de 
infraestructura requiere una inversión 
de por lo menos USD 107.000 
millones, lo que supone una inversión 
de USD 5000 por hogar.
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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 áreas periurbanas y rurales, y la mayoría de ellas experi-
mentan condiciones de vivienda inadecuadas, con techos y 
paredes de materiales irregulares como láminas metálicas o 
de conglomerado, cartón, ventanas sin paneles, pisos de tierra, 
falta de conexión de agua en el interior del hogar, aglomeración 
y otras deficiencias significativas. Como ha sucedido con MIA 
en el pasado, se espera que más de la mitad de la población 
beneficiaria de este proyecto sean mujeres.
	 Por último, aplicar políticas pertinentes a la adaptación 
ambiental y al mejoramiento del uso energético con alta 
calidad de construcción 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 Titulación en 
México fue dotar de propiedad a familias de bajo ingreso. La 
necesidad del proyecto responde a que el 25% de las viviendas 
del país no cuentan con títulos de propiedad (6 millones de 
hogares). El programa consiguió repartir más de 100.000 escri-
turas en 2016 a través de un esquema de subsidio y financia-
miento. Para el proyecto, la CONAVI subsidió el 20% del costo 
de regularización, mientras que la CORETT (Comisión para la 
Regularización de la Tenencia de la Tierra) ofreció un finan-
ciamiento del 40% del valor, al tiempo que el beneficiario solo 
pagó el 20%. En la misma línea, el programa implementado 
por la Land Settlements Agency (LSA) con cooperación del 
BID buscó proveer una tenencia segura y formal de la tierra y 
las casas de 7000 familias que vivían en asentamiento infor-
males en Trinidad y Tobago. El proceso de formalización se 
extendió a la construcción y pavimentación de caminos, la 
construcción de desagües e instalaciones de retención de 
agua, la instalación de suministro de agua potable e hidrantes 
y la regularización del suministro de electricidad. Además, 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 más productivo la vivienda. La asequibi-
lidad es un concepto frecuentemente utilizado para describir 
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los esfuerzos públicos y privados para ayudar a los individuos 
de bajos ingresos a comprar casas. Los programas típicos 
incluyen tasas de interés por debajo de las del mercado o pagos 
iniciales mínimos, por lo que los programas se limitan usual-
mente a reducir costos en la calidad de construcción, la tierra 
o la cobertura de infraestructuras. Sin embargo, en los últimos 
años, 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 construcción, que ve en los 
mercados populares una gran oportunidad y, por ende, busca 
formas solidarias de facilitar el acceso a stock más económico 
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 construcción, en el desarrollo 
de modalidades alternativas para la vivienda económica y 
solidaria. Estos esquemas de vivienda se basan en hacer que 
los materiales de construcción sean más 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 
bloques de cemento y su almacenamiento de manera mensual 
y en pequeñas cuotas. Cuando el cliente adquiere suficientes 
bloques de construcción 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 básico 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 ingeniero y un arquitecto para super-
visar el proyecto de construcción 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 macroeconómicas. El impacto de este 
modelo no es el de un mero esquema de construcción, ya que 
ayuda a abordar problemas multidimensionales de la pobreza: 
la familia tiene más espacio y privacidad y puede usar el espacio 
recién construido para desarrollar sus propios negocios, como 
hace el 29% de los participantes, lo que lleva a una economía 
más dinámica.
	 Atender tanto la demanda como la oferta es importante 
para que la cadena de valor cumpla un ciclo eficiente y se llegue 
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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.

La definición de la Comisión 
Económica para América Latina y 
el Caribe (CEPAL) respecto de la 
tenencia segura de tierra implica:
a) la percepción de contar de forma 
continua y segura con derechos a la 
tierra y 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.
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a costos accesibles por todos los sectores del mercado. El 
Proyecto HOME en Haití 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 (construcción) y la demanda (finanzas) de la cadena 
de valor de la vivienda. Por el lado de la oferta, HOME está 
trabajando con desarrolladores y propietarios de tierras para 
alentar proyectos de vivienda asequible impulsados comercial-
mente. A través de los mecanismos de pago por desempeño, 
HOME crea incentivos para que los desarrolladores se dirijan 
a los segmentos de menores ingresos de la población, vayan 
al mercado, fortalezcan su apetito por el riesgo, construyan 
y vendan más rápido, mientras reducen el precio de venta de 
la vivienda. Por el lado de la demanda, HOME incentiva a los 
bancos más 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 desempeño, 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 participación 
de hogares encabezados por mujeres. La vivienda autopro-
ducida rompe con los límites 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 construcción progresivo, 
donde la edificación 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 inversión 
inicial a elementos que producen mayores plusvalías para 
los habitantes, como la compra del suelo o la provisión de 
núcleos húmedos adecuados. ¿Cómo aprovechar al máximo el 
potencial incremental que tiene la producción de la vivienda? 
¿Cómo podemos pensar no solo en el potencial de la unidad 
física incompleta –como se ha puesto a prueba y documentado 
ya ampliamente–, sino, también, en la incrementalidad de 
estructuraciones financieras, subsidios y mantenimientos? 
¿Cómo redefinimos la cadena de valor de la producción de la 
vivienda desde una perspectiva progresiva? 
	 Uno de los principales problemas en Kenia y el resto del 
Sur Global es el acceso a crédito y a tierra urbanizada 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 construcción incremental. 
Mientras las SACCO otorgan préstamos para financiar 
viviendas, las cooperativas de vivienda venden terrenos a sus 
miembros y en ocasiones actúan como desarrolladores. El 
Sindicato Nacional de Cooperativas de Vivienda (NACHU) tiene 
200.000 miembros organizados en 210 cooperativas y actúa 
como un proveedor de servicios financieros y de vivienda sin 
fines de lucro y como organización coordinadora que repre-
senta a las cooperativas de vivienda en todo el país. 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 urbanización, la titulación y la distribución de la tierra 
entre sus miembros. 
	 La historia del cooperativismo también tiene raíces en 
América Latina y el Caribe, como en el caso de la Federación 
Uruguaya de Cooperativas por Ayuda Mutua (FUCVAM), una 
organización gremial que nació 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 diseñan y construyen centros comunitarios, 
espacios públicos, espacio para la fabricación de materiales 
de construcción y áreas comerciales. Por otra parte, en Costa 
Rica, la ONG Fundación Promotora de Vivienda (FUPROVI) 
ofrece una variedad de programas de vivienda para familias 
de bajos ingresos que incluyen desarrollo comunitario, 
generación de ingresos y construcción institucional. FUPROVI 
ayuda a aprovechar el financiamiento nacional y los subsidios 
gubernamentales a la vivienda para proporcionar materiales 
de construcción y brindar capacitación y asistencia técnica a 
la comunidad. En Nazareth, no solo proporcionó un préstamo 
asequible para las familias de más bajos recursos, sino que, 
también, administró servicios de consultoría, asistencia 
técnica y capacitación durante toda la vida del proyecto, 
antes, durante y después de que se completara la iniciativa. 
La fundación proporciona un instructor técnico, un coordi-
nador administrativo y social y un arquitecto para la super-
visión de sus proyectos. En el proyecto Nazareth, crearon una 
técnica constructiva que podría adaptarse al clima de la región, 
así como a los valores culturales del área del Caribe y a las 
condiciones socioeconómicas 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 energía en la identificación de los problemas y las soluciones 
a su vivienda.
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FUENTE: UNICEF Joint Monitoring Programme (JMP) for Water Supply, Sanitation and Hygiene. 
Recuperado de washdata.org.

El porcentaje indica la proporción 
de personas que usan agua potable 
proveniente de una fuente mejorada 
y accesible que se encuentra 
disponible cuando es necesario y 
libre de contaminación química y 
fecal. Las fuentes de agua mejoradas 
incluyen agua entubada, pozos 
perforados, tubulares o cavados y 
protegidos, manantiales protegidos y 
agua empacada o entregada.
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	 Los mecanismos de subsidio cruzado también ofrecen 
alternativas de autofinanciación una vez que las comunidades 
poseen la tierra. El caso de Nagari Nivara Parishad demuestra 
cómo 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 organizó 
a la comunidad para crear un fondo para pagarle al gobierno 
el costo de la tierra subsidiada y solicitó un préstamo para el 
desarrollo inicial del proyecto hipotecando parte de las parcelas 
residenciales. El proyecto se desarrolló en cuatro fases. En 
1992, después de obtener la tierra, NNP construyó 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 
concreción del emprendimiento en su conjunto dependió del 
manejo de la venta de tierra comercial y demostró 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, 
además de una serie de instalaciones de estudios, bibliotecas, 
salones y salas de computadoras. La reconversión de usos 
más la utilización de técnicas constructivas no tradicionales, 
como el uso de contenedores de carga, logró reducir los costos 
y aumentar el presupuesto para incorporar materiales que 
ayudaran a la reducción de uso de energía, como ventanas de 
doble vidrio y sensores de movimiento que controlan la ilumi-
nación de las habitaciones, lo que llevó a una reducción del 
30% en el consumo de agua y energía eléctrica y, por ende, a la 
disminución de los costos de alquiler. 
	 Estos casos son solo algunos de los que se recopilan en 
esta investigación y muestran solamente parte de la extensa 
evidencia que se puede consultar para refrescar la imaginación 
de la producción de vivienda. Esperamos que esta recopi-
lación de ejemplos sea útil para iniciar nuevas y productivas 
conversaciones que traigan de vuelta la temática de vivienda al 
centro del urbanismo y la producción de ciudades, al vincular 
de manera efectiva conocimientos específicos de disciplinas 
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que, por alguna razón, parecieran operar de manera desvin-
culada. ¿Cómo financiamos la vivienda? ¿Cómo la diseñamos? 
¿Cómo nos apropiamos de ella? Estas son solo algunas de las 
preguntas que podremos responder mejor si pensamos de un 
modo más integral ampliando nuestro espectro de preocupa-
ciones y el repertorio de mecanismos y estrategias con los que 
contamos para intervenir en el tejido residencial de la ciudad. 
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El diseño de esta muestra tiene como objetivo reflejar, mediante 
la creación de un espacio abierto y dinámico, una plataforma viva 
de proyectos y prácticas. Operativamente, esta exhibición es de 
naturaleza efímera e itinerante. Como consecuencia de esto, 
su diseño parte de tres premisas: la autonomía, la flexibilidad 
y la replicabilidad, con el objetivo de lograr simultáneamente 
la abstracción respecto a las especificidades de los diferentes 
entornos a ocupar y, a su vez, la adaptación a las limitantes y a las 
necesidades que estos distintos contextos puedan determinar en 
términos de público, escala y carácter.
	 En este sentido, la exhibición se propone operar en dos 
dimensiones: la espacial y la temporal. La muestra se vale tanto de 
su organización estática en el espacio como de contenidos multi-
media para transmitir información que permita la yuxtaposición 
de caso y conjunto para proponer así ejercicios de comparación, 
suplementación y discusión.
	 La muestra se organiza en un círculo mediante una serie 
de pantallas que operarán como principal soporte de contenido. 
Estas pantallas aparecen dispuestas radialmente, en pares, para 
así construir la interfase entre el exterior y el interior de la muestra. 
El anillo exterior tiene como objetivo transmitir rápidamente conte-
nidos que puedan operar como puente con el público ocasional 
que transite el espacio circundante, mientras que el anillo interior 
tiene como objetivo comunicar los contenidos específicos a 
mostrar a modo de mosaico y mediante el relato visual de su infor-
mación en detalle. 
	 Como sustrato, con origen en el centro del círculo, aparece 
el planeta Tierra representado a través de una alfombra donde se 
mapea la colección de casos incluidos. Allí se construye una nueva 
capa de relaciones transversales entre los casos y se insinúan 
posibles recorridos de la muestra.
	 En la dimensión temporal, la exhibición se estructura prima-
riamente en tres secciones. En la primera, todas las piezas de la 
muestra operarán en conjunto y, de modo unitario, presentarán la 
exhibición. En la segunda, se presentan los mapas de déficit cuali-
tativo de vivienda en ciudades de América Latina y el Caribe y se 
mostrará su evolución a largo de las últimas dos décadas. Final-
mente, en la última sección, se presentan los casos de estudio 
sobre proyectos y buenas prácticas en el Sur Global y se recorrerá 
el contexto de su producción, su impacto y, fundamentalmente, el 
aprendizaje que nos dejan.
	 Estos casos se presentan ordenados físicamente dentro 
de la muestra en relación a su ubicación dentro de la cadena de 
valor de la vivienda para perfilar así un recorrido conceptual lineal. 
Paralelamente, los casos se asociarán a una colección de atributos 
que proponen la construcción de nuevas miradas mediante la 
creación 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 
introducción curatorial que 
traspasa la unidad de cada 
pantalla y 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.

La tercera parte corresponde 
a la muestra de 38 casos 
relevantes en temas de 
vivienda. Cada pantalla interior 
es un caso y representa un 
tema asociado a la vivienda.
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En América Latina y el Caribe, el desafío del acceso a la vivienda 
resulta principalmente un problema urbano: 8 de cada 10 de 
sus habitantes vive en ciudades, lo que conforma la región más 
urbanizada del mundo en desarrollo (UN, 2018). Como objeto 
predominante del canvas urbano, la forma en la que más 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 más 
intenso y a una escala mayor que nunca. Pero su planificación 
y su diseño aún 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-
tación y tensiones de intereses privados y bienes sociales, la 
especulación y la planificación. 
	 Hasta ahora, gran parte de la discusión ha tenido que 
ver con las condiciones de componentes de la urbanización 
basados en las circunstancias individuales de la vivienda, el 
trabajo, la recreación y el transporte que aún determinan los 
modelos espaciales urbanos. La lógica es que cada compo-
nente establece su forma y organización. Entonces, para mejorar 
la calidad de trabajo, se mejoran los centros y subcentros de 
negocios; para mejorar la recreación, se planifican más áreas 
verdes; y para el transporte, mayor infraestructura de movilidad. 
En el caso de la vivienda, se buscan mejores hogares, solución 
al hacinamiento, reemplazo de asentamientos irregulares y una 
disminución del déficit habitacional.
	 Como consecuencia, el proceso de las ciudades ha sido 
el de la especulación del suelo y el aumento de la segregación. 
Las regulaciones de zonificación que determinan la cantidad y 
el tipo de desarrollo específico 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 urbanización 
homogénea de vivienda que ha resultado en la destrucción de 
vecindarios y la expansión del desplazamiento y reasentamiento 
en barrios periféricos carentes de calidades urbanas, servicios 
y equipamientos y en áreas con acceso decreciente a bienes y 
servicios. Las condiciones urbanas cambiantes que dan forma 
a las ciudades han llevado al aumento exponencial de la urbani-
zación y su transformación ha tenido como efecto el profundo 
aumento de la desigualdad, lo que ha impactado la dinámica 
del crecimiento urbano. Estas desigualdades, sumadas a la 
falta de coordinación entre políticas de vivienda y de acceso al 
transporte, la provisión de infraestructura social y los usos de 
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suelo, ha dado como resultado la fragmentación socioespacial 
característica de las ciudades de América Latina y el Caribe (UN, 
2016).
	 En contraste con esta visión, ha surgido un nuevo 
enfoque, basado en el derecho a la ciudad como paradigma 
que reconoce las complejas dinámicas territoriales del acceso y 
el uso del suelo urbano (CIPPEC, 2016). Los patrones de urbani-
zación hoy demandan un nuevo encuadre para que la práctica 
de la planificación 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 
más 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 provisión de vivienda 
y el acceso a servicios básicos, 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, educación y espacios públicos. El entorno urbano 
físico y social de la vivienda se ha transformado en un elemento 
tan importante como la vivienda misma. 
	 ¿Cómo podemos comprender y analizar de manera 
comparativa las carencias urbano-habitacionales en América 
Latina y el Caribe? Ciertamente, es un desafío de gran comple-
jidad, que implica identificar y relacionar las carencias más 
allá de la provisión o el acceso a la unidad de vivienda e 
incorpor aquellos aspectos que son esenciales para acceder 
a la dinámica funcional y a las oportunidades que ofrecen las 
ciudades. Si bien el déficit habitacional cuenta con una vasta 
tradición de estudio, el déficit urbano es un desafío sobre el cual 
aún debemos construir un abordaje conceptual y metodológico, 
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 
aproximación con una perspectiva multidimensional a la confi-
guración del hábitat urbano en una muestra de ciudades de 
América Latina y el Caribe. Bajo este marco, este trabajo busca 
comprender, según la información comparativa disponible, las 
condiciones de los entornos urbanos de la región que afectan a 
la calidad de vida y el hábitat residencial. Este nuevo enfoque se 
relaciona con la teoría de las capacidades de Amartya Sen, cuya 
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perspectiva hace énfasis en las capacidades funcionales indivi-
duales. La teoría de las capacidades es un amplio marco para 
la evaluación del bienestar individual y social. La característica 
central de este enfoque se basa en lo que cada individuo efecti-
vamente es capaz de hacer y ser (capacidades) de acuerdo con 
la medida de libertad que se tiene para lograr las funcionalidades 
que cada individuo valora. Aplicada al ámbito 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 combinación 
de características físicas y sociales. La vivienda y las comuni-
dades se transforman, entonces, en habilitadores o inhibidores 
del acceso a dichas capacidades y libertades para el bienestar 
de vida urbano. En este sentido, una pregunta relevante es cómo 
se distribuyen esas condiciones de oportunidad en la configu-
ración urbana, especialmente, en las áreas residenciales. 
	 Para lograr ese objetivo, este estudio propone una 
metodología innovadora para la construcción de un índice de 
calidad urbana (ISCU) que utiliza datos masivos (big data) y herra-
mientas de análisis geoespacial. En los últimos años, el creci-
miento exponencial en la producción de información digital y la 
mejora sustantiva de la capacidad computacional han convertido 
a las geotecnologías en herramientas de gran potencial para 
la gestión del territorio por parte de diversos actores. Herra-
mientas como los sistemas de información geográfica (GIS, por 
sus siglas en inglés), la teledetección (remote sensing) y los 
modelos de simulación espacial abren un potencial hasta ahora 
desconocido en la producción, el intercambio y el monitoreo de 
información relativa a la vida en las ciudades, así como la oportu-
nidad de caracterizar fenómenos urbanos complejos y anticipar 
escenarios de cambio (Pfeffer, 2015). Esto, sin dudas, constituye 
un recurso valioso para los países en la formulación, aplicación 
y monitoreo de sus políticas urbanas, y para el fortalecimiento 
de los mecanismos de planificación, gestión y gobernanza del 
territorio de manera sostenible, resiliente e inclusiva. Para el 
presente estudio, se diseñó una metodología que permitiera 
identificar evidencias en las ciudades a partir del uso de infor-
mación disponible a distancia (imágenes satelitales) y a través 
del uso de herramientas universales de libre disposición y sin 
requerimiento de trabajo en terreno. La utilización de datos y 
herramientas de libre disposición resulta de especial impor-
tancia para contribuir a disminuir las barreras de acceso en 
el entendimiento de dinámicas urbanas complejas en forma 
comparable en la región.  
	 Este trabajo propone una metodología basada en tres 
aproximaciones relacionadas a las dimensiones territoriales 
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para comprender cuáles fueron las características de tamaño 
y expansión de las principales ciudades de América Latina y 
el Caribe durante las últimas dos décadas, y cuáles son sus 
calidades de urbanización. Las tres aproximaciones son las 
siguientes:

1. Determinación del tamaño y expansión de las ciudades en el 
período 2000/2010/2018.
2. Confort ambiental urbano en relación a la cobertura vegetal 
y la amplitud térmica anual.
3. Grados de accesibilidad a equipamientos de salud, educación 
y principales centros de empleo.

	 UNIVERSO DE ESTUDIO

El universo de análisis de este estudio está conformado por las 
ciudades y áreas metropolitanas de América Latina y el Caribe 
de países miembros del BID. Se definió una muestra de ciudades 
procurando seleccionar al menos dos por cada país miembro del 
BID. Los criterios de selección fueron los siguientes (en orden 
de aplicación): 

1. Ciudad más poblada del país;
2. Ciudad emergente BID: última ciudad ingresada al Programa 
Ciudades Emergentes y Sostenibles (CES) del BID;
3. En los casos en los que la última ciudad ingresada al programa 
CES del BID era también la más poblada del país, se eligió la 
segunda ciudad más poblada como la segunda a analizar de 
ese país1;
4. En los casos en los que las ciudades seleccionadas por el 
criterio 1, 2 o 3 no contarán con disponibilidad de imágenes 
satelitales para por lo menos dos de los periodos dentro del 
estudio (2000-2010-2018), se seleccionó la siguiente ciudad 
más poblada de cada país en cuestión.

Por otra parte, del universo de países/ciudades del estudio, un 
porcentaje de ellos no pudieron ser analizados debido a la falta 
de imágenes satelitales sin obstrucciones (nubes). Este fue el 
caso de islas como Barbados, Trinidad y Tobago o países donde 
existe una gran cobertura de nubes a lo largo del año (ej. Guyana). 
	 A continuación, la Tabla 1 muestra el listado de ciudades 
seleccionadas para el estudio según los criterios mencionados. 
Asimismo la Figura 1 en la página siguiente muestra las ciudades 
de la muestra, junto a sus principales características de tamaño 
y población. 
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* Ciudades/Países sin disponibilidad de información satelital de calidad requerida 
para el período 2000-2010-2018
** Casos especiales. Referir a punto 4 en criterios de selección.

Tabla 1 Listado de países y ciudades seleccionadas
Fuente: CIT, elaboración propia
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Figura 1. Ciudades seleccionadas para el estudio. 
Fuente: Estudio CIT Ciudades, 2018
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	 METODOLOGÍA

Indicador Area Urbana Consolidada (AUC) 2000-2018
La propuesta metodológica para la elaboración de este indicador 
se compone de cuatro fases: una primera en la que se realiza 
la recopilación de la información, el pretratamiento de los 
insumos y la generación de las coberturas base utilizadas en 
la modelación de la superficie de las ciudades; una segunda fase 
de construcción de los sitios o áreas de entrenamiento que se 
utilizarán para la obtención de las firmas espectrales2 corres-
pondientes a las coberturas de la tierra; una tercera, en la que se 
realiza una clasificación supervisada de las bandas espectrales3 
provenientes de imágenes satelitales; y finalmente, una cuarta 
fase de delimitación y refinamiento cartográfico. Estas etapas 
son secuenciales, tal como se puede apreciar en la Figura 2.

La metodología para la obtención de las áreas urbanas se 
basa en una combinación de herramientas de teledetección y 
de Sistemas de Información Geográfica (SIG), cuyos insumos 
base son imágenes de las plataformas Landsat 5 y 7 (años 2000, 
2006 y 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 resolución espacial de las 
imágenes Landsat es de 30 m, lo que las hace ideales para la 
delimitación de ciudades medias y de grandes metrópolis. 
	 A continuación, se procedió a la construcción de áreas 
de entrenamiento que fueron utilizadas como base para la clasifi-
cación supervisada de las coberturas de tierra (agua, vegetación, 
suelos desnudos, superficies impermeables). El método de 
clasificación supervisada es una técnica de procesamiento 
de imágenes que permite la identificación de materiales en 
una imagen a partir de sus firmas espectrales. Existen varios 
tipos de algoritmos de clasificación utilizados habitualmente 
para producir un mapa temático de la cobertura del suelo. 

Recopilación de 
información y 
pretratamiento 
de insumos

Construcción 
de áreas de 
entrenamiento 
y obtención 
de firmas 
espectrales

Clasificación 
supervisada de 
las coberturas 
de la tierra

Delimitación 
de núcleos 
urbanos y 
refinamiento 
cartográfico

Obtención y 
análisis de 
manchas 
urbanas 
consolidadas 
y núcleos 
periurbanos

Figura 2: Proceso metodológico para la determinación 
del tamaño, expansión y forma territorial de las ciudades
Fuente: CIT, 2018
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La metodología utilizada de clasificación supervisada fue la 
Maximum Likelihood Classification4. La delimitación espacial 
de las manchas urbanas se llevó a cabo de manera automática, 
delimitando un grupo de polígonos o áreas construidas detec-
tadas previamente siguiendo una serie de reglas de vecindad 
topológica. Como resultado de la detección de los polígonos 
que cubren la superficie impermeable asociada al uso urbano e 
industrial, se obtienen las áreas representantes para las construc-
ciones de los polígonos asociados a los núcleos urbanos.
	 Con estos parámetros, se obtienen las manchas urbanas 
para cada una de las ciudades utilizando los insumos para todos 
los años considerados. La determinación de la mancha urbana 
considera solamente el área 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 construyó 
un indicador de confort a partir de dos indicadores ambientales: 
la superficie anual cubierta con vegetación 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 MODIS5, que son sintetizados en dos variables 
físicas del medio ambiente urbano: el índice de vegetación de 
diferencia normalizada (NDVI6) y la temperatura superficial 
terrestre (TST). 
	 En términos prácticos, el uso de imágenes satelitales 
presenta grandes ventajas frente a los métodos en terreno para 
estimar el índice de biomasa urbana de manera rápida y efectiva, 
especialmente, cuando se requiere abarcar amplias superficies 
y distintas temporalidades. Utilizando estas ventajas, se obtiene 
la superficie cubierta con vegetación usando como base al 
NDVI, sobre el que se realiza un muestreo puntual en sitios con 
distintos tipos de vegetación urbana en distintas épocas del año. 
Además, se deben considerar las fases iniciales y medias de los 
ciclos fenológicos de la vegetación urbana en la selección de 
las imágenes satelitales, coincidentes con la amplitud máxima 
del índice 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 vegetación anual 
(SUCV). 
	 Para estimar la temperatura superficial terrestre (TST), 
se utiliza el algoritmo de Jiménez-Muñoz 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 estimación de la TST, se necesitan cinco magnitudes funda-
mentales, entre las que se incluye el contenido de vapor de agua 
en la atmósfera (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 invierno y el verano. De esta forma, se obtiene el indicador 
ambiental urbano dado por la amplitud térmica anual (At) o la 
diferencia entre la temperatura superficial promedio del verano 
y el invierno.
	 El indicador sintético de confort climático urbano (ICCU) 
se obtiene a partir de la integración 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 análisis espacial las manzanas 
urbanas de cada ciudad. Se puntúa con una valoración menor 
aquellas agrupaciones de manzanas con bajo porcentaje de 
superficie cubierta con vegetación y alta amplitud térmica anual, 
mientras que, por el contrario, se puntúa con una valoración 
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 expresión:

ICCUi=Amplitud Térmica Anuali+Biomasa Superficial Anuali

Donde ICCUi es el ICCU obtenido para la manzana urbana i. 
La cobertura de polígonos correspondiente a las manzanas de 
las conurbaciones caracterizadas con el ICCU es procesada y 
reclasificada espacialmente. Para ello, se utiliza la información 
que se resume en la Tabla 2.

Tabla 2. Categorías asignadas a las agrupaciones del ICCU
Fuente: CIT, elaboración propia, 2018
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Indicadores de Accesibilidad a Servicios Urbanos: 
Educación, Salud y Empleo 
En esta etapa, se realizó una caracterización de la accesibilidad 
a los servicios públicos y equipamientos urbanos de las áreas 
delimitadas. Caracterizar accesibilidad urbana trae aparejado el 
desafío de desarrollar instrumentos metodológicos innovadores, 
debido a la información que se maneja, a cómo se maneja y 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 fenómenos en forma sistemática, facilitando 
el posterior análisis y comparación entre ciudades. Permite, a 
la vez, desligarse de problemáticas como lo son el MAUP7 y la 
falacia ecológica8. 
	 Para calcular la accesibilidad a los servicios públicos y 
equipamientos en las áreas 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 histórico, educación y salud) 
utilizando como referencia información obtenida a través de 
Open Street Maps, Wikimapia, Google Earth y Google Maps.

Manzana urbana

E3

E1

E2

E4

mi

Figura 3. Esquema base para la estimación de accesibilidad 
Fuente: CIT, 2017.

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

Servicio o 
equipamiento 
urbano
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	 A partir de esto, se usó la metodología de análisis 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 población hacia ellos 
(Figura 3). 
	 Para la accesibilidad a servicios de salud y educación, 
se consideró una impedancia pedestre de 3,5 km/h (velocidad 
promedio que considera semáforos y cruces peatonales) 
pensando un equipamiento de alcance local. Para la accesi-
bilidad a centros de empleo, se consideró una impedancia de 
transporte automotor privado con velocidades diferenciadas 
por tipología de vialidad, debido a la falta de información sobre 
velocidades oficiales para cada ciudad. Para su evaluación, se 
utilizó la siguiente expresión:

Donde IASEi corresponde al indicador de accesibilidad a 
servicios y equipamientos urbanos para la manzana urbana i, 
TEij 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 consideró 
un tiempo máximo de desplazamiento de 30 minutos en el caso 
de los equipamientos de salud/educación, mientras que, para 
el caso de centros de empleo/históricos, se entiende que toda 
la población de la ciudad se moviliza a ellos, por lo cual no se 
estableció un límite de tiempo.

Indicador Sintético de Calidad Urbana (ISCU)
El Indicador sintético de calidad urbana se obtuvo mediante un 
proceso de reclasificación, valoración, puntuación y zonificación 
de los indicadores generados (accesibilidad y confort ambiental). 
La reclasificación de las accesibilidades calculadas se realizó 
usando el Índice Local de Moran (Anselin, 1993). En el caso de 
la accesibilidad, se asignó un puntaje menor a las manzanas 
con tiempos de desplazamiento mayores y viceversa. Para el 
caso del confort climático, se asignaron puntajes mayores a 
manzanas con mayor confort. Finalmente, se adicionaron todos 
los puntajes obtenidos.

nIASEi=
∑j=1 TEij

j=n
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	 RESULTADOS Y CONCLUSIONES

Para una primera categorización, las 42 ciudades estudiadas 
en la región se dividieron por su superficie en el año 2018 en 
3 grupos utilizando el método de quiebres naturales: grandes 
ciudades (superficie >1000 km2), ciudades medias (entre 300 
y 1000 km2) y pequeñas ciudades (< 300 km2). En base a esto, 
solo 3 ciudades conforman el grupo de las grandes ciudades: 
Región Metropolitana de San Pablo, Área Metropolitana de 
Buenos Aires y Zona Metropolitana de la Ciudad de México. Por 
su parte, el grupo de las ciudades medias está conformado por 
las siguientes 5 ciudades: Gran Santiago, Lima, Gran Asunción, 
Goiânia y San José. Las 34 ciudades restantes conforman el 
grupo de las pequeñas ciudades.
	 En base a la ubicación geográfica de toda la selección 
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 
último está constituido principalmente por ciudades pequeñas 
ya que la única gran ciudad es Valle de México y la única ciudad 
media es San José. Hacia el Sur, se encuentran las grandes 
ciudades de San Pablo y Gran Buenos Aires, así como las 
ciudades medias de Gran Santiago, Lima, Gran Asunción, y 
Goiânia, además de 15 ciudades pequeñas. A excepción de 
San José, las ciudades en América Central y el Caribe son casi 
en su totalidad ciudades pequeñas.
	 Del análisis del Área Urbana Consolidada (AUC) surge 
que, en promedio, las ciudades se han expandido un 51% entre 
2000 y 2018. De las 42 ciudades, 12 de ellas superan el promedio 
regional. Cuatro de las ciudades han duplicado su superficie 
en menos de 20 años: Santa Ana (136%), Goiânia (134%), Gran 
Asunción (118%) y Gran Ciudad del Este (111%). Asimismo, 
dos de las tres ciudades más pobladas y grandes de la región 
también evidencian enormes cambios en su impacto territorial: 
el Área Metropolitana de Buenos Aires ha incrementado un 
87% su superficie urbana entre 2000 y 2018, mientras que San 
Pablo, un 57%. La Zona Metropolitana de la Ciudad de México, 
mientras tanto, ha crecido un 29% en dicho período, ubicándose 
por debajo del promedio regional (ver Figura 4). 
	 El análisis de los resultados del Indicador Sintético de 
Calidad Urbana (ISCU) incorpora las métricas obtenidas por los 
indicadores de accesibilidad a salud, educación y empleo y el 
Indicador de Confort Ambiental. El ISCU fue analizado bajo dos 
ópticas: 
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Figura 4. Superficie urbana en 2000 y 2018, en km2 y 
porcentaje de crecimiento. Fuente: CIT, 2018
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1. Un análisis comparativo de los resultados extremos, es decir, 
la categoría que representa la mejor calidad de vida urbana y 
la que representa la calidad de vida urbana menos favorable.
2. Un análisis comparativo de la distribución del ISCU, para 
observar fenómenos relacionados con el peso relativo de las 
categorías en la configuración urbana. 

Del total de áreas urbanas analizadas en las 42 ciudades de 
la región, solo el 27% de la superficie podría calificarse como 
un hábitat urbano de calidad alta o regular alta. Solo cinco 
ciudades de la muestra poseen un porcentaje mayor de ISCU 
alta y regular alta que el resto de las categorías del ISCU: Salto 
(57%), León (54%), San Ignacio (49%), Lázaro Cárdenas (46%) y 
Cusco (40%), que en un rango de entre 40% y 57% de su super-
ficie urbana presentan estas características. Todas ellas son 
ciudades pequeñas, es decir, poseen una huella urbana menor 
a 50 km2, muchísimo más pequeña en comparación con el resto 
de las ciudades de  la región. 
	 En contraposición, el 44% del área urbana de la región 
muestra características asociadas a una calidad del hábitat 
bajo o regular bajo. Más de la mitad de las ciudades analizadas 
(28) posee un 40% o más de su superficie con un ISCU bajo o 
regular bajo, que supera en algunos casos la mitad de la ciudad: 
Bahía Montego (70%), Freeport (65%), David (54%), Barcelona 
(53%), Santa Ana (53%), Gran Asunción (50%), Nassau (50%), 
Quetzaltenango (50%). Todas ellas son ciudades pequeñas con 
superficies urbanas menores a 100 km2, excepto Gran Asunción 
(ciudad mediana, 427 km2). 
	 Las tres áreas metropolitanas más grandes de la 
región forman parte de las ciudades más pobladas del planeta 
y exhiben características relacionadas a una baja calidad del 
hábitat urbano. Las tres poseen altísimos porcentajes de super-
ficie urbana con ISCU bajo o regular bajo (40-50%). Al desglosar 
la configuración del ISCU según las variables de análisis, se 
observan las siguientes características: (1) en términos ambien-
tales, todas poseen amplias áreas urbanas de calidad ambiental 
alta (45% o más de la ciudad); (2) en términos de accesibilidad 
a servicios de salud y a centros históricos/de empleo, en todos 
los casos, el 40% o más de la ciudad posee baja accesibilidad 
(con tiempos de desplazamiento de 30 minutos o más); (3) en 
términos de acceso a servicios educativos, el 35% de la Región 
Metropolitana de San Pablo posee una muy baja accesibilidad 
(de 30 minutos o más caminando), comparado con el 19% en la 
Zona Metropolitana de la Ciudad de México y el 13% en el Área 
Metropolitana de Buenos Aires. 
	 En resumen, si se observa la distribución del ISCU en 
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Figura 5. Distribución ICVU Alto/Bajo
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relación con su tamaño, se puede concluir que no existe una 
clara correlación entre tamaño y calidad de vida urbana.
	 Es interesante, asimismo, analizar los resultados del 
ISCU en términos de la homogeneidad y heterogeneidad de 
la distribución de las categorías del indicador en la región. La 
Figura 6 grafica los porcentajes de superficie urbana cubierta 
por las categorías 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 
Alta y un 22% por una calidad baja o regular baja, lo que resulta 
en un 23% de superficie en la categoría regular. Por otra parte, 
si se analiza la ciudad de San Pedro Sula, esta tiene un 34% 
de superficie en categoría alta o regular alta y un 34% en baja 
o regular baja, que implica un 32% en categoría regular. La 
ciudad de Salto resulta más heterogénea que San Pedro Sula, 
ya que un alto porcentaje del área urbana se encuentra en una 
sola categoría. En contraposición, la ciudad de San Pedro Sula 
presenta una distribución más homogénea ya que los porcen-
tajes de distribución son muy similares entre las tres categorías. 
En base a esta figura, se observan tres fenómenos de calidad 
urbana en las ciudades estudiadas:

1. Polarización. 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 categorías. 
Esto apunta a ciudades cuya calidad de hábitat urbano es hetero-
génea, es decir, que demuestran una importante polarización 
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 fenómeno son Salto y León. 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 fenómeno son 
Bahía 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 fenómeno 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, Lima y Ciudad de Guatemala. En los tres casos, 
además, los porcentajes son cercanos al 35%, lo cual significa 
que los tres rangos (alto, regular y bajo) cubren más o menos la 
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Figura 6. Comparación ICVU Alto/Bajo según distancia entre extremos
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misma superficie de la ciudad. Esto tiene como resultado una 
ciudad homogénea respecto a la distribución de la calidad de 
vida urbana.

3. Criticidad. El tercer fenómeno 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 áreas metropolitanas, como Región Metropolitana de 
San Pablo (49%) y Área Metropolitana de Buenos Aires (45%), 
así como también ciudades medias como Gran Asunción 
(50%). Los mayores porcentajes se observan en las ciudades 
pequeñas, como Bahía 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 
fenómenos dan cuenta de la precariedad del hábitat urbano en 
las ciudades de la región, que da lugar a situaciones críticas 
de calidad de vida urbana como una muy baja accesibilidad a 
fuentes de empleo, servicios de salud y educación y a entorno 
urbano de calidad.  

A modo de conclusión, América Latina y el Caribe ha experi-
mentado un proceso de urbanización sin precedentes en las 
últimas décadas, que, junto con América del Norte, posiciona a 
la región como la más urbanizada del planeta en la actualidad. 
Como hemos visto anteriormente, este proceso se ha traducido 
en una expansión descomunal de las ciudades, que llegaron, en 
algunos casos, a duplicar su mancha urbana en tan solo 20 años. 
Estos fenómenos traen aparejado el incremento de los costos 
de construcción y mantenimiento de la infraestructura básica: 
se estima que una ciudad sin planificación puede incrementar 
sus gastos de inversión básica en más del 100% con respecto 
a un escenario adecuadamente planificado y ejecutado. Esta 
situación también aumenta la exposición de las ciudades de la 
región frente a las amenazas naturales. Esta tendencia ha llevado 
a que nuestros centros urbanos se vean enfrentados a enormes 
desafíos que, al no ser abordados oportuna y adecuadamente, 
podrían estar comprometiendo el desarrollo sostenible y la 
calidad de vida en las ciudades de la región.
	 El presente estudio ha permitido explorar comparati-
vamente e identificar la presencia de importantes fenómenos 
de segregación intraterritorial de acceso a atributos y servicios 
urbanos en forma transversal de un amplio rango de áreas 
urbanas de la región de América Latina y el Caribe. Aún cuando 
el rápido proceso de urbanización ha creado oportunidades para 
millones de personas, también representa grandes desafíos para 

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



131

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

2 – La firma espectral es la reflectancia en función de la longitud 
de onda. Cada material tiene una firma única, por lo tanto puede 
ser usada para la clasificación 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 información en 
rangos definidos del espectro electromagnético. Las diferentes 
bandas espectrales permiten están determinadas por la fracción 
de intensidad luminosa transmitida por una longitud de onda 
dada. De esta forma, cada banda permite capturar características 
particulares del suelo urbano.

4 – La metodología Maximun Likelihood Classification, se 
encuentra basada en ajustes estadísticos de la clasificación de 
los pixeles por máxima verosimilitud en relación 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 según todas las clases de coberturas 
de suelo identificadas. De todos ellos, se extraen los pixeles cor-

respondientes a la categoría superficie impermeable (que incluye 
techos, pavimentos, infraestructura urbana e industrial), los cuales 
son integrados al resto de la información de referencia.

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

6 – El Índice de Vegetación de Diferencia Normalizada, también 
conocido como NDVI por sus siglas en inglés, es un índice de veg-
etación que se utiliza para estimar la cantidad, calidad y desarrollo 
de la vegetación con base a la medición de la intensidad de la 
radiación de ciertas bandas del espectro electromagnético que la 
vegetación emite o refleja.

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

8 – Falacia ecológica: posibles errores argumentativos producto 
de una mala interpretación de datos de una muestra, dando por 
supuesto que todos los miembros de una muestra mostrarían las 
mismas características. (King, 2013)

los Gobiernos de la región. La definición de la Nueva Agenda 
Urbana en el marco de Hábitat III plantea el proceso de urbani-
zación como una fuente de desarrollo sostenible y como una 
herramienta para la integración social y la equidad. En este 
contexto, se vuelve necesario profundizar la comprensión sobre 
estas situaciones de segregación sociourbana, para poder 
diseñar e implementar instrumentos de política pública que 
garanticen la justicia espacial y promuevan el mejoramiento del 
hábitat urbano, para que los ciudadanos de América Latina y el 
Caribe puedan acceder plenamente a los beneficios de la ciudad.
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INDICADOR ÁREA URBANA 
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Las manchas urbanas son la exten-
sión continua del suelo urbano para 
un año determinado sin considerar 
asentamientos satelitales a los cen-
tros urbanos. Al analizar la variación 
espacial interanual de las manchas, 
se estima el porcentaje de creci-
miento de las áreas urbanas. Dichos 
porcentajes fueron calculados para 
los periodos 2000‐2010, 2010‐2018 
y 2000‐2018, según la disponibilidad 
de las manchas urbanas para cada 
año analizado.
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ÁREA URBANA 
CONSOLIDADA

Crecimiento Área 
Urbana Consolidada
Años 2000 - 2018

CIUDADES GRANDES
> 1000 km2

Año 2018

Año 2010

Año 2000
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REGIÓN METROPOLITANA DE SAN PABLO
 Brasil, 2056 km2

ÁREA URBANA CONSOLIDADA
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ÁREA METROPOLITANA DE BUENOS AIRES
 Argentina, 1997 km2

Crecimiento Área 
Urbana Consolidada
Años 2000 - 2018

Año 2018

Año 2010

Año 2000
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ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MÉXICO
 México, 1768 km2

ÁREA URBANA CONSOLIDADA
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Crecimiento Área 
Urbana Consolidada
Años 2000 - 2018

ÁREA URBANA 
CONSOLIDADA

CIUDADES MEDIANAS
300 a 1000 km2

Año 2018

Año 2010

Año 2000
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GRAN SANTIAGO
 Chile, 719 km2

LIMA METROPOLITANA
Perú, 491 km2

ÁREA URBANA CONSOLIDADA
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GRAN CIUDAD DE ASUNCIÓN
Paraguay, 427 km2

GOIÂNIA
Brasil, 409 km2

Crecimiento Área 
Urbana Consolidada
Años 2000 - 2018

Año 2018

Año 2010

Año 2000
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SAN JOSÉ
Costa Rica, 324 km2

LA PAZ - EL ALTO
Bolivia, 248 km2

ÁREA URBANA CONSOLIDADA
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Crecimiento Área 
Urbana Consolidada 
Años 2000 - 2018

ÁREA URBANA 
CONSOLIDADA

CIUDADES PEQUEÑAS
< 300 km2

Año 2018

Año 2010

Año 2000
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CIUDAD DE GUATEMALA
Guatemala, 213 km2

GRAN MENDOZA
Argentina, 195 km2

PUERTO PRÍNCIPE
Haití, 218 km2

GUAYAQUIL
Ecuador, 210 km2

MARACAIBO
Venezuela, 225 km2

MONTEVIDEO
Uruguay, 201 km2

ÁREA URBANA CONSOLIDADA
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BARRANQUILLA
Colombia, 119 km2

COCHABAMBA
Bolivia, 151 km2

SAN SALVADOR
El Salvador, 149 km2

Crecimiento Área 
Urbana Consolidada 
Años 2000 - 2018

Año 2018

Año 2010

Año 2000
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PARAMARIBO
Surinam, 96 km2

KINGSTON
Jamaica, 107 km2

GRAN CIUDAD DEL ESTE
Paraguay, 111 km2

SANTIAGO DE LOS CABALLEROS
República Dominicana, 89 km2

TEGUCIGALPA Y COMAYAGÜELA
Honduras, 99 km2

NASSAU
Bahamas, 95 km2

ÁREA URBANA CONSOLIDADA
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DAVID
Panamá, 32 km2

SAN PEDRO SULA
Honduras, 85 km2

BARCELONA
Venezuela, 84 km2

Año 2018

Año 2010

Año 2000

Crecimiento Área 
Urbana Consolidada 
Años 2000 - 2018

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD
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SANTA ANA
El Salvador, 31 km2

QUETZALTENANGO
Guatemala, 30 km2

CUENCA
Ecuador, 44 km2

FREEPORT
Bahamas, 54 km2

CUSCO
Perú, 33 km2

LA SERENA - COQUIMBO
Chile, 74 km2

ÁREA URBANA CONSOLIDADA
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IBAGUÉ
Colombia, 30 km2

LÁZARO CÁRDENAS
México, 24 km2

BAHÍA MONTEGO
Jamaica, 28 km2

Año 2018

Año 2010

Año 2000

Crecimiento Área 
Urbana Consolidada 
Años 2000 - 2018

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD
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SAN IGNACIO
Belice, 3 km2

CIUDAD DE BELICE
Belice, 14 km2

PUNTARENAS
Costa Rica, 2 km2 

GONAIVES
Haití, 18 km2

SALTO
Uruguay, 19 km2

LEÓN
Nicaragua, 18 km2

ÁREA URBANA CONSOLIDADA
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INDICADOR DE CONFORT 
AMBIENTAL
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El índice de confort ambiental se 
construye mediante el análisis 
geoestadístico de dos indicadores 
ambientales, la superficie anual cu-
bierta por vegetación (SACV) y la 
amplitud térmica anual (ATA). Un 
confort ambiental alto corresponde a 
una agrupación de manzanas con va-
lores de SACV altos y de ATA bajos, 
es decir, gran cantidad de vegetación 
y poca variación térmica anual, mien-
tras que un confort ambiental bajo 
corresponde a una agrupación de 
manzanas con valores de SACV ba-
jos y de ATA altos: poca vegetación y 
grandes amplitudes térmicas.
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Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

Índice de Confort 
Ambiental
Año 2018

INDICADOR DE CONFORT 
AMBIENTAL EN CIUDADES DE 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

El alto de la ciudad corresponde a su superficie (km2)
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Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

Índice de Confort 
Ambiental
Año 2018

CIUDADES GRANDES
> 1000 km2

INDICADOR DE CONFORT 
AMBIENTAL EN CIUDADES DE 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE
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REGIÓN METROPOLITANA DE SAN PABLO
 Brasil, 2056 km2

CONFORT AMBIENTAL
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Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

ÁREA METROPOLITANA DE BUENOS AIRES
 Argentina, 1997 km2

Índice de Confort 
Ambiental
Año 2018

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD
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ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MÉXICO
 México, 1768 km2

CONFORT AMBIENTAL
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Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

Índice de Confort 
Ambiental
Año 2018

CIUDADES MEDIANAS
300 a 1000 km2

INDICADOR DE CONFORT 
AMBIENTAL EN CIUDADES DE 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



159

GRAN SANTIAGO
 Chile, 719 km2

LIMA METROPOLITANA
Perú, 491 km2

CONFORT AMBIENTAL



160

Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

Índice de Confort 
Ambiental
Año 2018

GRAN CIUDAD DE ASUNCIÓN
Paraguay, 427 km2

GOIÂNIA
Brasil, 409 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



161

SAN JOSÉ
Costa Rica, 324 km2

LA PAZ - EL ALTO
Bolivia, 248 km2

CONFORT AMBIENTAL



162

Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

Índice de Confort 
Ambiental
Año 2018

CIUDADES PEQUEÑAS
< 300 km2

INDICADOR DE CONFORT 
AMBIENTAL EN CIUDADES DE 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



163

CIUDAD DE GUATEMALA
Guatemala, 213 km2

GRAN MENDOZA
Argentina, 195 km2

PUERTO PRÍNCIPE
Haití, 218 km2

GUAYAQUIL
Ecuador, 210 km2

MARACAIBO
Venezuela, 225 km2

MONTEVIDEO
Uruguay, 201 km2

CONFORT AMBIENTAL



164

Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

Índice de Confort 
Ambiental
Año 2018

BARRANQUILLA
Colombia, 119 km2

COCHABAMBA
Bolivia, 151 km2

SAN SALVADOR
El Salvador, 149 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



165

PARAMARIBO
Surinam, 96 km2

KINGSTON
Jamaica, 107 km2

GRAN CIUDAD DEL ESTE
Paraguay, 111 km2

SANTIAGO DE LOS CABALLEROS
República Dominicana, 89 km2

TEGUCIGALPA Y COMAYAGÜELA
Honduras, 99 km2

NASSAU
Bahamas, 95 km2

CONFORT AMBIENTAL



166

Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

Índice de Confort 
Ambiental
Año 2018

DAVID
Panamá, 32 km2

SAN PEDRO SULA
Honduras, 85 km2

BARCELONA
Venezuela, 84 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



167

SANTA ANA
El Salvador, 31 km2

QUETZALTENANGO
Guatemala, 30 km2

CUENCA
Ecuador, 44 km2

FREEPORT
Bahamas, 54 km2

CUSCO
Perú, 33 km2

LA SERENA - COQUIMBO
Chile, 74 km2

CONFORT AMBIENTAL



168

Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

Índice de Confort 
Ambiental
Año 2018

IBAGUÉ
Colombia, 30 km2

LÁZARO CÁRDENAS
México, 24 km2

BAHÍA MONTEGO
Jamaica, 28 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



169

SAN IGNACIO
Belice, 3 km2

CIUDAD DE BELICE
Belice, 14 km2

PUNTARENAS
Costa Rica, 2 km2 

GONAIVES
Haití, 18 km2

SALTO
Uruguay, 19 km2

LEÓN
Nicaragua, 18 km2

CONFORT AMBIENTAL



170

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A ESTABLECIMIENTOS 
EDUCATIVOS



171

El acceso a establecimientos de 
educación se define como el tiem-
po de desplazamiento dentro de un 
umbral determinado. En el caso de 
la educación, se definió un tiempo 
de desplazamiento pedestre máximo 
de 30 minutos. La concentración de 
equipamientos y servicios en áreas 
determinadas de la mancha urbana 
propicia una mayor cobertura al 
acceso de estos equipamientos y 
servicios, y por ende, una mayor 
superficie de la mancha urbana 
con más accesibilidad.



172

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento 
a establecimientos 
educativos (caminando)
Año 2018

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A ESTABLECIMIENTOS 
EDUCATIVOS EN CIUDADES DE 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

El alto de la ciudad corresponde a su superficie (km2)

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



173EDUCACIÓN



174

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento 
a establecimientos 
educativos (caminando)
Año 2018

CIUDADES GRANDES
> 1000 km2

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A ESTABLECIMIENTOS 
EDUCATIVOS EN CIUDADES DE 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



175

REGIÓN METROPOLITANA DE SAN PABLO
 Brasil, 2056 km2

EDUCACIÓN



176

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

ÁREA METROPOLITANA DE BUENOS AIRES
 Argentina, 1997 km2

Tiempo promedio 
de desplazamiento 
a establecimientos 
educativos (caminando)
Año 2018

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



177

ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MÉXICO
 México, 1768 km2

EDUCACIÓN



178

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento 
a establecimientos 
educativos (caminando)
Año 2018

CIUDADES MEDIANAS
300 a 1000 km2

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A ESTABLECIMIENTOS 
EDUCATIVOS EN CIUDADES DE 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



179

GRAN SANTIAGO
 Chile, 719 km2

LIMA METROPOLITANA
Perú, 491 km2

EDUCACIÓN



180

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento 
a establecimientos 
educativos (caminando)
Año 2018

GRAN CIUDAD DE ASUNCIÓN
Paraguay, 427 km2

GOIÂNIA
Brasil, 409 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



181

SAN JOSÉ
Costa Rica, 324 km2

LA PAZ - EL ALTO
Bolivia, 248 km2

EDUCACIÓN



182

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento 
a establecimientos 
educativos (caminando)
Año 2018

CIUDADES PEQUEÑAS
< 300 km2

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A ESTABLECIMIENTOS 
EDUCATIVOS EN CIUDADES DE 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



183

CIUDAD DE GUATEMALA
Guatemala, 213 km2

GRAN MENDOZA
Argentina, 195 km2

PUERTO PRÍNCIPE
Haití, 218 km2

GUAYAQUIL
Ecuador, 210 km2

MARACAIBO
Venezuela, 225 km2

MONTEVIDEO
Uruguay, 201 km2

EDUCACIÓN



184

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento 
a establecimientos 
educativos (caminando)
Año 2018

BARRANQUILLA
Colombia, 119 km2

COCHABAMBA
Bolivia, 151 km2

SAN SALVADOR
El Salvador, 149 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



185

PARAMARIBO
Surinam, 96 km2

KINGSTON
Jamaica, 107 km2

GRAN CIUDAD DEL ESTE
Paraguay, 111 km2

SANTIAGO DE LOS CABALLEROS
República Dominicana, 89 km2

TEGUCIGALPA Y COMAYAGÜELA
Honduras, 99 km2

NASSAU
Bahamas, 95 km2

EDUCACIÓN



186

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento 
a establecimientos 
educativos (caminando)
Año 2018

DAVID
Panamá, 32 km2

SAN PEDRO SULA
Honduras, 85 km2

BARCELONA
Venezuela, 84 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



187

SANTA ANA
El Salvador, 31 km2

QUETZALTENANGO
Guatemala, 30 km2

CUENCA
Ecuador, 44 km2

FREEPORT
Bahamas, 54 km2

CUSCO
Perú, 33 km2

LA SERENA - COQUIMBO
Chile, 74 km2

EDUCACIÓN



188

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento 
a establecimientos 
educativos (caminando)
Año 2018

IBAGUÉ
Colombia, 30 km2

LÁZARO CÁRDENAS
México, 24 km2

BAHÍA MONTEGO
Jamaica, 28 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



189

SAN IGNACIO
Belice, 3km2

CIUDAD DE BELICE
Bélice, 14 km2

PUNTARENAS
Costa Rica, 2km2 

GONAIVES
Haití, 18 km2

SALTO
Uruguay, 19 km2

LEÓN
Nicaragua, 18 km2

EDUCACIÓN



190

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A ESTABLECIMIENTOS 
DE SALUD



191

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 definió 
un tiempo de desplazamiento pedes-
tre máximo de 30 minutos. La concen-
tración de equipamientos y servicios 
en áreas determinadas de la mancha 
urbana propicia una mayor cobertura 
al acceso de estos equipamientos y 
servicios, y por ende, una mayor su-
perficie de la mancha urbana con más 
accesibilidad.



192

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento a 
establecimientos de 
salud (caminando)
Año 2018

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A ESTABLECIMIENTOS DE 
SALUD EN CIUDADES DE 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

El alto de la ciudad corresponde a su superficie (km2)

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



193SALUD



194

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento a 
establecimientos de 
salud (caminando)
Año 2018

CIUDADES GRANDES
> 1000 km2

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A ESTABLECIMIENTOS DE 
SALUD EN CIUDADES DE 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



195

REGIÓN METROPOLITANA DE SAN PABLO
 Brasil, 2056 km2

SALUD



196

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento a 
establecimientos de 
salud (caminando)
Año 2018

ÁREA METROPOLITANA DE BUENOS AIRES
 Argentina, 1997 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



197

ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MÉXICO
 México, 1768 km2

SALUD



198

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento a 
establecimientos de 
salud (caminando)
Año 2018

CIUDADES MEDIANAS
300 a 1000 km2

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A ESTABLECIMIENTOS DE 
SALUD EN CIUDADES DE 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



199

GRAN SANTIAGO
 Chile, 719 km2

LIMA METROPOLITANA
Perú, 491 km2

SALUD



200

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento a 
establecimientos de 
salud (caminando)
Año 2018

GRAN CIUDAD DE ASUNCIÓN
Paraguay, 427 km2

GOIÂNIA
Brasil, 409 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



201

SAN JOSÉ
Costa Rica, 324km2

LA PAZ - EL ALTO
Bolivia, 248 km2

SALUD



202

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento a 
establecimientos de 
salud (caminando)
Año 2018

CIUDADES PEQUEÑAS
< 300 km2

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A ESTABLECIMIENTOS DE 
SALUD EN CIUDADES DE 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



203

CIUDAD DE GUATEMALA
Guatemala, 213 km2

GRAN MENDOZA
Argentina, 195 km2

PUERTO PRÍNCIPE
Haití, 218 km2

GUAYAQUIL
Ecuador, 210 km2

MARACAIBO
Venezuela, 225 km2

MONTEVIDEO
Uruguay, 201 km2

SALUD



204

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento a 
establecimientos de 
salud (caminando)
Año 2018

BARRANQUILLA
Colombia, 119 km2

COCHABAMBA
Bolivia, 151 km2

SAN SALVADOR
El Salvador, 149 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



205

PARAMARIBO
Surinam, 96 km2

KINGSTON
Jamaica, 107 km2

GRAN CIUDAD DEL ESTE
Paraguay, 111 km2

SANTIAGO DE LOS CABALLEROS
República Dominicana, 89 km2

TEGUCIGALPA Y COMAYAGÜELA
Honduras, 99 km2

NASSAU
Bahamas, 95 km2

SALUD



206

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento a 
establecimientos de 
salud (caminando)
Año 2018

DAVID
Panamá, 32 km2

SAN PEDRO SULA
Honduras, 85 km2

BARCELONA
Venezuela, 84 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



207

SANTA ANA
El Salvador, 31 km2

QUETZALTENANGO
Guatemala, 30 km2

CUENCA
Ecuador, 44 km2

FREEPORT
Bahamas, 54 km2

CUSCO
Perú, 33 km2

LA SERENA - COQUIMBO
Chile, 74 km2

SALUD



208

< 10 min

10 - 20 min

21 - 30 min

> 30 min

Tiempo promedio 
de desplazamiento a 
establecimientos de 
salud (caminando)
Año 2018

IBAGUÉ
Colombia, 30 km2

LÁZARO CÁRDENAS
México, 24 km2

BAHÍA MONTEGO
Jamaica, 28 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



209

SAN IGNACIO
Belice, 3 km2

CIUDAD DE BELICE
Belice, 14 km2

PUNTARENAS
Costa Rica, 2 km2 

GONAIVES
Haití, 18 km2

SALTO
Uruguay, 19 km2

LEÓN
Nicaragua, 18 km2

SALUD



210

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A CENTROS DE EMPLEO



211

El acceso a los principales centros 
de empleo/centros históricos se 
define como el tiempo de despla-
zamiento dentro de un umbral de-
terminado. En el caso del centro de 
empleo, se consideró un tiempo de 
desplazamiento motorizado máximo 
de 60 minutos. La concentración de 
equipamientos y servicios en áreas 
determinadas de la mancha urbana 
propicia una mayor cobertura al 
acceso de estos equipamientos y 
servicios, y por ende, una mayor 
superficie de la mancha urbana con 
más accesibilidad.



212

< 10 min

10 - 20 min

20 - 30 min

30 - 40 min

> 40 min

Tiempo de 
desplazamiento a 
centros de empleo 
(en auto particular)
Año 2018

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A CENTROS DE EMPLEO EN 
CIUDADES DE AMÉRICA LATINA 
Y EL CARIBE

El alto de la ciudad corresponde a su superficie (km2)

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



213EMPLEO



214

< 10 min

10 - 20 min

20 - 30 min

30 - 40 min

> 40 min

Tiempo de 
desplazamiento a 
centros de empleo 
(en auto particular)
Año 2018

CIUDADES GRANDES
> 1000 km2

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A CENTROS DE EMPLEO EN 
CIUDADES DE AMÉRICA LATINA 
Y EL CARIBE

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



215

REGIÓN METROPOLITANA DE SAN PABLO
 Brasil, 2056 km2

EMPLEO



216

10 - 20 min

20 - 30 min

30 - 40 min

> 40 min

ÁREA METROPOLITANA DE BUENOS AIRES
 Argentina, 1997 km2

Tiempo de 
desplazamiento a 
centros de empleo 
(en auto particular)
Año 2018

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD

< 10 min



217

ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MÉXICO
 México, 1768 km2

EMPLEO



218

CIUDADES MEDIANAS
300 a 1000 km2

< 10 min

10 - 20 min

20 - 30 min

30 - 40 min

> 40 min

Tiempo de 
desplazamiento a 
centros de empleo 
(en auto particular)
Año 2018

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A CENTROS DE EMPLEO EN 
CIUDADES DE AMÉRICA LATINA 
Y EL CARIBE

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



219

GRAN SANTIAGO
 Chile, 719 km2

LIMA METROPOLITANA
Perú, 491 km2

EMPLEO



220

< 10 min

10 - 20 min

20 - 30 min

30 - 40 min

> 40 min

Tiempo de 
desplazamiento a 
centros de empleo 
(en auto particular)
Año 2018

GRAN CIUDAD DE ASUNCIÓN
Paraguay, 427 km2

GOIÂNIA
Brasil, 409 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



221

SAN JOSÉ
Costa Rica, 324 km2

LA PAZ - EL ALTO
Bolivia, 248 km2

EMPLEO



222

CIUDADES PEQUEÑAS
< 300 km2

< 10 min

10 - 20 min

20 - 30 min

30 - 40 min

> 40 min

Tiempo de 
desplazamiento a 
centros de empleo 
(en auto particular)
Año 2018

INDICADOR DE ACCESIBILIDAD 
A CENTROS DE EMPLEO EN 
CIUDADES DE AMÉRICA LATINA 
Y EL CARIBE

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



223

CIUDAD DE GUATEMALA
Guatemala, 213 km2

GRAN MENDOZA
Argentina, 195 km2

PUERTO PRÍNCIPE
Haití, 218 km2

GUAYAQUIL
Ecuador, 210 km2

MARACAIBO
Venezuela, 225 km2

MONTEVIDEO
Uruguay, 201 km2

EMPLEO



224

< 10 min

10 - 20 min

20 - 30 min

30 - 40 min

> 40 min

Tiempo de 
desplazamiento a 
centros de empleo 
(en auto particular)
Año 2018

BARRANQUILLA
Colombia, 119 km2

COCHABAMBA
Bolivia, 151 km2

SAN SALVADOR
El Salvador, 149 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



225

PARAMARIBO
Surinam, 96 km2

KINGSTON
Jamaica, 107 km2

SANTIAGO DE LOS CABALLEROS
República Dominicana, 89 km2

TEGUCIGALPA Y COMAYAGÜELA
Honduras, 99 km2

GRAN CIUDAD DEL ESTE
Paraguay, 111 km2

NASSAU
Bahamas, 95 km2

EMPLEO



226

< 10 min

10 - 20 min

20 - 30 min

30 - 40 min

> 40 min

Tiempo de 
desplazamiento a 
centros de empleo 
(en auto particular)
Año 2018 DAVID

Panamá, 32 km2

SAN PEDRO SULA
Honduras, 85 km2

BARCELONA
Venezuela, 84 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



227

SANTA ANA
El Salvador, 31 km2

QUETZALTENANGO
Guatemala, 30 km2

CUENCA
Ecuador, 44 km2

FREEPORT
Bahamas, 54 km2

CUSCO
Perú, 33 km2

LA SERENA - COQUIMBO
Chile, 74 km2

EMPLEO



228

< 10 min

10 - 20 min

20 - 30 min

30 - 40 min

> 40 min

Tiempo de 
desplazamiento a 
centros de empleo 
(en auto particular)
Año 2018

IBAGUÉ
Colombia, 30 km2

LÁZARO CÁRDENAS
México, 24 km2

BAHÍA MONTEGO
Jamaica, 28 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



229

SAN IGNACIO
Belice, 3 km2

CIUDAD DE BELICE
Belice, 14 km2

PUNTARENAS
Costa Rica, 2 km2 

GONAIVES
Haití, 18 km2

SALTO
Uruguay, 19 km2

LEÓN
Nicaragua, 18 km2

EMPLEO



230

INDICADOR SINTÉTICO 
DE CALIDAD URBANA



231

El indicador sintético de calidad 
urbana se obtiene mediante un pro-
ceso de reclasificación, valoración, 
puntuación y zonificación de las va-
riables analizadas (accesibilidad y 
confort ambiental). En el caso de la 
accesibilidad, se asignó 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 climáti-
co, se asignaron puntajes mayores a 
manzanas con mayor confort. 
Finalmente, se adicionaron todos los 
puntajes obtenidos.



232

Indicador Sintético 
de Calidad Urbana
Año 2018

Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

INDICADOR SINTÉTICO 
DE CALIDAD URBANA EN 
CIUDADES DE AMÉRICA 
LATINA Y EL CARIBE

El alto de la ciudad corresponde a su superficie (km2)

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



233CALIDAD URBANA



234

Indicador Sintético 
de Calidad Urbana
Año 2018

Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

CALIDAD URBANA

CIUDADES GRANDES
> 1000 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



235

REGIÓN METROPOLITANA DE SAN PABLO
 Brasil, 2056 km2

CALIDAD URBANA



236

Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

ÁREA METROPOLITANA DE BUENOS AIRES
 Argentina, 1997 km2

Indicador Sintético 
de Calidad Urbana
Año 2018

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



237

ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MÉXICO
 México, 1768 km2

CALIDAD URBANA



238

Indicador Sintético 
de Calidad Urbana
Año 2018

Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

CIUDADES MEDIANAS
300 a 1000 km2

CALIDAD URBANA

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



239

GRAN SANTIAGO
 Chile, 719 km2

LIMA METROPOLITANA
Perú, 491 km2

CALIDAD URBANA



240

Indicador Sintético 
de Calidad Urbana
Año 2018

Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

GRAN CIUDAD DE ASUNCIÓN
Paraguay, 427 km2

GOIÂNIA
Brasil, 409 km2

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD



241

SAN JOSÉ
Costa Rica, 324 km2

LA PAZ - EL ALTO
Bolivia, 248 km2

CALIDAD URBANA
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Indicador Sintético 
de Calidad Urbana
Año 2018

Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

CIUDADES PEQUEÑAS
< 300 km2

CALIDAD URBANA
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CIUDAD DE GUATEMALA
Guatemala, 213 km2

GRAN MENDOZA
Argentina, 195 km2

PUERTO PRÍNCIPE
Haití, 218 km2

GUAYAQUIL
Ecuador, 210 km2

MARACAIBO
Venezuela, 225 km2

MONTEVIDEO
Uruguay, 201 km2

CALIDAD URBANA
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Indicador Sintético 
de Calidad Urbana
Año 2018

Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

BARRANQUILLA
Colombia, 119 km2

COCHABAMBA
Bolivia, 151 km2

SAN SALVADOR
El Salvador, 149 km2
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PARAMARIBO
Surinam, 96 km2

KINGSTON
Jamaica, 107 km2

SANTIAGO DE LOS CABALLEROS
República Dominicana, 89 km2

TEGUCIGALPA Y COMAYAGÜELA
Honduras, 99 km2

GRAN CIUDAD DEL ESTE
Paraguay, 111 km2

NASSAU
Bahamas, 95 km2

CALIDAD URBANA
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Indicador Sintético 
de Calidad Urbana
Año 2018

Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

DAVID
Panamá, 32 km2

SAN PEDRO SULA
Honduras, 85 km2

BARCELONA
Venezuela, 84 km2
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SANTA ANA
El Salvador, 31 km2

QUETZALTENANGO
Guatemala, 30 km2

CUENCA
Ecuador, 44 km2

FREEPORT
Bahamas, 54 km2

CUSCO
Perú, 33 km2

LA SERENA - COQUIMBO
Chile, 74 km2

CALIDAD URBANA
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Indicador Sintético 
de Calidad Urbana
Año 2018

Alto

Regular Alto

Regular Bajo

Regular

Bajo

IBAGUÉ
Colombia, 30 km2

LÁZARO CÁRDENAS
México, 24 km2

BAHÍA MONTEGO
Jamaica, 28 km2
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SAN IGNACIO
Belice, 3 km2

CIUDAD DE BELICE
Belice, 14 km2

PUNTARENAS
Costa Rica, 2 km2 

GONAIVES
Haití, 18 km2

SALTO
Uruguay, 19 km2

LEÓN
Nicaragua, 18 km2

CALIDAD URBANA
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En la mayoría de los países latinoamericanos, el acceso a 
la vivienda es un derecho básico del individuo consagrado 
en las constituciones nacionales. Tal es el caso de la Consti-
tución mexicana ratificada en 1985, la de Brasil de 1988, y 
la de Colombia de 1991, entre otras. Estas constituciones 
presentan el acceso a la vivienda en los mismos términos que 
los de la Declaración Universal de los Derechos Humanos de 
las Naciones Unidas de 1948, la cual declara: “Todos tienen el 
derecho a una vivienda adecuada para la salud, el bienestar de 
uno y su familia” (UN, 1948).
	 Recientemente, este principio normativo que solía sostener 
las políticas de vivienda nacionales ha sido suplantado por 
un argumento pragmático sustentado en la premisa de que la 
propiedad de la vivienda promueve la prosperidad económica 
(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). Además, 
los propietarios de vivienda pueden potencialmente usar su 
propiedad como colateral para otras inversiones (Rappaport, 
2010). La segunda aseveración es el corolario de la primera: 
la propiedad de la vivienda estimula la economía porque los 
hogares gastan el dinero que ahorran de la renta en otros bienes, 
al tiempo que la demanda de unidades habitacionales apoya la 
industria de la construcción (Giang y Pheng 2011). La tercera 
afirmación es que la propiedad de la vivienda 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, tenderán a adquirir lazos sociales 
significativos (Vale 2009), lo que conlleva muchos beneficios, 
incluso el acceso a mejores oportunidades económicas.
	 En línea con esta argumento pragmático, Brasil, México y 
Colombia han lanzado ambiciosos programas de vivienda social 
para promover la producción 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 mayoría de 
estas unidades se encuentra en las periferias urbanas, donde 
los desarrolladores inmobiliarios obtienen mayores ganancias 
gracias a economías de escala y regulaciones municipales más 
permisivas (Libertun de Duren, 2009). 
	 Dado que el mercado de vivienda asequible funciona como 
un mercado cautivo, las unidades de vivienda asequible están 
localizadas de acuerdo a las preferencias de los desarrolladores, 
sin responder necesariamente a los requerimientos de los 
beneficiarios. Este desajuste entre la necesidad de los hogares y 
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la localización de la vivienda es un serio problema. La ubicación 
de la vivienda se condice con externalidades significativas 
para los residentes, como se refleja en su influencia directa en 
el precio y potencial apreciación de la unidad, y en los recursos 
que asigna un hogar a los viajes cotidianos (Small y Song, 
1992). La ubicación no es un variable simple: se relaciona con 
la distancia a los lugares valorados por una sociedad (Wheaton, 
1997) así 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 protección 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 niños 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 más 
diversa sea la red social de las personas de bajos recursos, más 
oportunidades tienen de acceder a mejores trabajos (Woolcock 
y Narayan, 2000). 
	 ¿Cuál es la carga de una vivienda social localizada en la 
periferia urbana? ¿Cómo se compara con vivienda similar, pero 
ubicada más céntricamente? La magnitud de esta carga es un 
problema serio en la medida en que estas unidades de vivienda 
están construidas para mejorar las condiciones materiales de 
hogares de bajos recursos que ya están viviendo en la ciudad. 
Este estudio aborda estas preguntas a través de una encuesta 
de hogares residentes en complejos de vivienda social en Brasil, 
Colombia y México que compara las respuestas de las viviendas 
que están ubicadas centralmente con aquellas que están en 
áreas de la periferia. Esta encuesta se focaliza en los gastos de 
los hogares en viajes diarios, la frecuencia con la cual interactúan 
con su red social preexistente y la percepción sobre el precio de 
la vivienda. 
	 Goiânia, Brasil; Barranquilla, Colombia; y Puebla, México 
son centros urbanos de alrededor de 1,5 millones de residentes 
cada uno. Aunque, claramente, en proceso de expansión y de 
convertirse en ciudades más policéntricas, en ellas la mayoría 
de los empleos aún se concentran en el centro, lo que magnifica 
la condición de periferia de los complejos de vivienda remotos y, 
también, el impacto que tiene la ubicación sobre la accesibilidad 
a servicios y empleos.
	 Los complejos de vivienda seleccionados están ubicados 
o dentro de un radio de 5 km del área en la que se concentra la 

Complejo de vivienda periférica 
en Goiânia, Brasil
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mayor cantidad de empleo, o a una distancia de entre 10 y 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 tipología arquitectónica y escala: 
estructuras largas, rectangulares, de tres a cuatro pisos, que 
contienen entre 350 y 500 unidades de vivienda, sin ascen-
sores y con espacios públicos comunes. Los complejos  datan 
del mismo periodo. Las unidades de vivienda analizadas son 
similares en tanto todas responden a la calidad mínima y los 
requerimientos de tamaño 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 baño y una cocina básica, pero carecen de terminaciones 
internas como pintura y baldosas.
	 Los residentes encuestados fueron seleccionados al 
azar, por lo que no estaban agrupados en un área particular del 
complejo residencial. Todos pertenecían a los dos quintiles de 
menores ingresos (según definiciones de los censos nacio-
nales) y habían estado viviendo en el complejo de vivienda por 
más de 18 meses. Los resultados están 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 acá reportados deben interpretarse 
dentro del ±7,5% de dispersión, un rango aceptable para sacar 
conclusiones sobre el impacto de la variable independiente de 
ubicación.

	 RESULTADOS

Características del hogar. Los hogares de la periferia urbana 
son a menudo más pobres que los del centro, con una diferencia 
promedio en sus gastos de un 45% en Brasil, un 42% en México y 
un 27% en Colombia. Además, los hogares de la periferia tienen 
más probabilidades de estar encabezados por mujeres solteras: 
las mujeres son jefas del 60% de los hogares estudiados en la 
periferia y del 45% de los del centro; además, las viviendas perifé-
ricas tienden a tener más niños, excepto en Goiânia, donde 
las regulaciones del programa limitan el número de niños por 
hogar a dos. En todos los casos, el número de adultos mayores 
es casi inexistente. Un resultado positivo fue que los proyectos 
de vivienda social en áreas de las periferias proveían oportuni-
dades de ser propietarios a hogares que nunca lo habían sido. 
En Goiânia, por ejemplo, casi todos los residentes eran propie-
tarios por primera vez. Sin embargo, este éxito tuvo el costo de la 
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relocalización a ubicaciones lejanas, ya que hogares que actual-
mente están ubicados en la periferia antes vivían en ubicaciones 
más centrales. Estas unidades de vivienda no están proveyendo 
viviendas a personas rurales recién llegadas a la ciudad, sino 
desplazando arrendatarios urbanos de bajos ingresos de barrios 
centrales a área periféricas.

Valor de mercado. Los residentes estiman que el valor de venta 
de la vivienda en la periferia es, en promedio, de la mitad del valor 
de la vivienda central. La diferencia promedio entre el precio 
de venta de una unidad en una ubicación central y de una en la 
periferia llega a casi el 40% del valor de las viviendas, en un rango 
de USD 12.000 a USD 17.000. Los tamaños de las unidades de 
la periferia y el centro son similares en todos los casos menos 
en Goiânia, pero el precio por metro cuadrado aún favorece a 
las unidades centrales en los tres casos por entre un 20% y un 
50%. Las diferencias en la valoración son aún más 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 están desarrollados. Durante 
un período de 12 meses, mientras las unidades céntricas se 
apreciaron, las de la periferia mantuvieron o bajaron su precio.
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Viajes diarios. En promedio, los hogares de la periferia triplican 
el tiempo en viajes en comparación con los hogares centrales. El 
trayecto diario desde la periferia para llegar al trabajo toma entre 
50 y 70 minutos en cada dirección, mientras que, en proyectos de 
vivienda social centrales, pueden ser de 15 minutos. Solamente 
algunos encuestados en viviendas periféricas trabajaban cerca 
de sus hogares, la mayoría, en empleos informales como en 
el cuidado de niños y en otros servicios locales. Casi todos los 
residentes de vivienda social, tanto de la periferia como del 
centro, usan el autobús. El costo de estos viajes presenta una 
diagnostico complejo. Como es de esperar, cuando hay sistema 
de tarifa plana, como en Goiânia, desaparece la incidencia de la 
distancia en el costo de los viajes.
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Ubicación de los proyectos 
seleccionados en Puebla, México

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 más de una vez por mes, mientras que 
solamente alrededor de un tercio de los hogares ubicados en la 
periferia lo hacen. Los residentes sugirieron que el aumento de 
las distancias y el transporte público inadecuado son las razones 
por las que ven menos a sus parientes después de haberse 
desplazado a la periferia. No monetizamos el impacto de la dismi-
nución de las interacciones con parientes, pero es claro que 
estas sí tienen un impacto en la economía de estos hogares, así 
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 
preocupación por estar concentrados en áreas que son, por 
diseño, homogéneamente de bajos ingresos. La pérdida de 
interacción social es aún más compleja de calcular: los barrios 
pobres y segregados no suelen crear oportunidades laborales 
para sus residentes.

	 CONCLUSIONES Y PROPUESTAS

Dónde se construye la vivienda tiene un impacto significativo 
sobre la carga y los beneficios asociados a ella. La ubicación de 
la vivienda tiene efectos directos sobre el precio de la unidad, 
los costos de desplazamiento del hogar y la red social en la que 
este participa. Dados estos resultados, las políticas de vivienda 
social necesitan enfocarse en dos objetivos: primero, alivianar el 
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impacto negativo que tiene la ubicación sobre el hogar de bajos 
recursos; y segundo, promover vivienda social en ubicaciones 
con buen acceso a empleos y socialmente integradas al resto de 
la ciudad.
	 Cualquier medida que contribuya a reducir los costos de 
desplazamiento de estos hogares es crítica, como proveer 
transporte público asequible y accesible de los complejos de 
viviendas a los centros de empleo; un sistema de tarifa plana 
independiente de la distancia también ayudaría. Todo esto 
contribuiría a reducir el aislamiento físico y social de los hogares 
en áreas periféricas. Otras acciones específicas para considerar 
son facilitar la ubicación de empleos cercanos a los complejos 
de vivienda, establecer códigos de zonificación que permitan 
uso mixtos y promover incentivos para empleadores. De modo 
similar, invertir en la calidad del diseño urbano y los servicios 
de estos barrios podría 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. Como todos los servicios, la calidad determina el valor. 
Establecer requerimientos claros y ejecutables en términos de 
accesibilidad y ubicación es más relevante para el bienestar de 
las viviendas que la propiedad per se. Además, la evaluación de 
la carga que impone una propiedad en su dueño necesita consi-
derar los costos de transporte y alguna métrica del capital social.
Otro aprendizaje de este estudio es la necesidad de promover 
planificación metropolitana efectiva. Cuando las municipa-
lidades no logran coordinar en la planificación 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 más pobres. A su 
vez, las ciudades con un desarrollo territorial desbalanceado 
implican calles congestionadas, polución, menos producti-
vidad y desequilibrios fiscales insostenibles. Las sociedades 
espacialmente segregadas no promueven el bienestar ni para 
los hogares ni para el conjunto de la sociedad. 

1 —   Este artículo se basa en la publicación del BID: Libertun de 
Duren, N. (2017). “La carga de la vivienda de interés social: Com-
paración 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. Fotografía: Francisco Lara Garcia. 
Fuente: Equipo de investigación de Diane E. Davis.

	 INTRODUCCIÓN

Economistas, sociólogos y politólogos han teorizado hace 
tiempo una relación positiva entre el desarrollo económico 
nacional y el crecimiento de las ciudades, tanto históricamente 
como en la era contemporánea. Sin embargo, una mirada hacia 
México y otras economías emergentes sugiere que habrá que 
repensar estas suposiciones. Hoy en día, este país enfrenta 
muchos problemas y desafíos asociados al crecimiento rápido 
de las ciudades, particularmente en áreas urbanas en las que 
los límites de la ciudad se están extendiendo a través de la 
producción de vivienda en masa. La expansión urbana producida 
por el desarrollo de viviendas no solo ha generado un aumento 
de demanda de inversión pública para servicios urbanos que 
presiona el presupuesto local y nacional, sino que, también, ha 
contribuido a la aceleración del aumento de las emisiones de 
carbono y socavado la sustentabilidad del medioambiente. En 
algunas partes de México, la expansión urbana también está 
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vinculada al abandono de viviendas generado por la tendencia 
a ubicarlas en áreas excesivamente lejanas a las familias, los 
trabajos y los bienes básicos para la vida.
	 Una razón por la cual México enfrenta estos problemas es 
que muchos promotores de vivienda, tanto en el sector público 
como privado, han estado trabajando bajo la suposición de que 
a través de la producción de vivienda en masa se crean trabajos, 
se estimula la industria de la construcción, se fortalecen los 
bancos, se satisfacen las necesidades básicas habitacionales 
de las familias y, así, el potencial del desarrollo económico 
nacional en general se consolida. Pero debemos preguntarnos 
si los costos sociales, espaciales y económicos asociados 
con estas estrategias de construcción podrían socavar estas 
ganancias económicas. Este ensayo examina críticamente 
la validez de las suposiciones establecidas sobre la relación 
positiva entre el desarrollo urbano y el económico, y considera el 
rol de la vivienda en la mediación de esta relación.

	 ANTECEDENTES HISTÓRICOS: CIUDADES Y
 	 DESARROLLO ECONÓMICO NACIONAL EN LOS
	  ESTADOS UNIDOS Y EUROPA

Gran parte del estudio que asume la relación positiva entre la 
urbanización y el desarrollo económico tiene sus orígenes 
intelectuales en los escritos de académicos del siglo XIX y 
comienzos del siglo XX que trataban de dar cuenta del desarrollo 
del capitalismo, del Estado-nación y de la modernización social 
en Europa. Postulaban que las ciudades tenían un rol directo y 
positivo en estas transformaciones fundamentales. En Europa 
y los Estados Unidos, era sabido que las ciudades surgían de 
y estimulaban procesos de comercialización y acumulación 
de capital por el rol de centros de intercambio en el comercio 
local, nacional e internacional que asumían. Particularmente, al 
contrastarlas con áreas 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 economía y el gusto por los bienes comerciales a una 
visión del mundo basada en la competencia y orientada al éxito. 
Estos valores se consideraban las fundaciones del mercado, 
el comercio y la acumulación de capital dentro de la ciudad 
misma, primariamente, para producir ciudadanos abiertos al 
consumo, cuyas tradiciones culturales valoraban la educación y 
que dependían de servicios para la vida cotidiana. Lo más signi-
ficativo es que estas dinámicas ayudaron a generar una clase 
media que se consideraba esencial para el desarrollo de una 
economía fuerte.
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Estas proposiciones sobre la fuerte relación entre urbanización 
y crecimiento económico se empezaron a cuestionar cuando 
ciertos académicos comenzaron a prestar atención a las 
economías emergentes, y principalmente, por el crecimiento 
de las ciudades latinoamericanas y otras de la industria tardía 
que no siempre fomentaron estas actividades. Mucho de esto 
se debía a los impactos del colonialismo y la fuerte desigualdad 
social y demográfica no solamente entre el campo y la ciudad, 
sino también dentro de la ciudad misma. A pesar de que los 
países latinoamericanos trataron de industrializarse y generar 
sus propias economías independientes, el problema fue que 
sus ciudades empezaron a crecer casi demasiado rápido. En la 
década de 1960 y 1970, fue claro que, aun con altas tazas de 
urbanización, las ganancias del desarrollo económico nacional 
resultaron mínimas en latinoamerica, no solo en comparación 
con los patrones modales establecidos en Europa y en los 
Estados Unidos, sino también de acuerdo al ingreso per cápita, 
al PNB y a prácticamente todos los indicadores de estándares 
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Viviendas INFONAVIT abandonadas en Mérida, México. 
Fotografía: Equipo de investigación de Diane E. Davis.
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macroeconómicos. Estas condiciones hicieron que algunos 
académicos argumentaran que la urbanización -en este caso, 
definida como el crecimiento demográfico incomparable de 
ciudades- probablemente obstaculizaría más que facilitaría 
el desarrollo económico en América Latina. Esto era en parte 
atribuido a que, aun con grandes ciudades, las clases medias 
como grupo demográfico en América Latina no estaban 
creciendo rápidamente, y limitaban más el crecimiento 
económico potencial que supuestamente impulsaría la urbani-
zación.

	 ¿PUEDEN LAS CIUDADES SER DEMASIADO GRANDES 
	 (Y QUIÉNES PADECEN ESTO)?

Entre los que trataron de entender este dilema, el problema 
principal señalado fue la denominada “sobreurbanización”, 
definida como el proceso en el que la población de una ciudad 
crece más rápido que la capacidad para atender a sus residentes. 
Por supuesto, esta situación era un reflejo de la debilidad fiscal 
de las ciudades y de los países que estaban tratando tanto de 
industrializarse como de atender a las necesidades de servicios 
de sus habitantes. Se lo consideró tanto un problema social 
como fiscal. Como el Estado y el sector privado fueron incapaces 
de invertir lo suficiente en servicios e infraestructura para la 
población, varias ciudades latinoamericanas se encontraron 
con  infraestructura deficiente, hacinamiento y grandes canti-
dades de habitantes sin refugio ni servicios básicos. En América 
Latina, ciudades capitales y otros grandes centros del comercio 
y la industria, como el caso ejemplar de la Ciudad de México, 
padecían muchos de estos problemas, porque eran imanes para 
migrantes rurales e industrialistas que trataban de construir sus 
economías nacionales. 
	 Los problemas de la sobreurbanización eran particular-
mente asombrosos en los países en los que Estados fuertes 
dirigían inversiones nacionales de infraestructura a una o dos 
ciudades principales con el propósito de estimular la industriali-
zación, decisiones de inversión que perjudicaban a la agricultura 
y empujaban más a los campesinos hacia las ciudades. Debido 
a estas políticas, ciudades como la Ciudad de México, Buenos 
Aires, Río de Janeiro, San Pablo y Lima crecieron con tasas sin 
precedentes entre las décadas de 1960 y 1970, y llegaron a 
poseer tasas de urbanización nacional cercanas al 50% en 
algunos casos, con ciertas megaciudades duplicando o tripli-
cándose en relación a su población durante décadas. Nueva-
mente, incluso con un gran tamaño, estas ciudades usualmente 
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Nuevo Desarrollo Urbano en la periferia de Tijuana, México. 
Fotografía: Mayra Melgar López.
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alojaban a una clase media muy pequeña, por lo menos definida 
en términos de educación, ingreso, y salarios estables. 
	 Con tasas de crecimiento poblacional tan extraordi-
narias y recursos limitados para infraestructura, muchos 
problemas emergieron. Entre los más significativos, podemos 
mencionar las insuficientes oportunidades de empleo, la 
escasez de viviendas, la desigualdad en las provisiones de 
políticas sociales, la informalidad en la ocupación del terreno, 
que incluyó allanamientos, así como también la marginalidad 
socioeconómica y espacial. Muchos de estos problemas 
sociales y políticos se intensificaron hacia finales de la década 
de 1980, cuando los cambios macroeconómicos trajeron 
nuevas presiones de competencia entre industrias nacionales. 
Muchas empresas industriales cambiaron de un modelo de 
sustitución de importaciones a uno de manufactura dirigido 
para la exportación, aunque la transición fue costosa y tomó 
años en dar frutos, lo que llevó a una crisis de deuda, cierres de 
fábricas y presiones negativas sobre el intercambio extranjero. 
Este panorama causó desempleo, inflación y aumentos en los 
precios de bienes importados, y afectó también los medios de 
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subsistencia urbana y el ambiente general de las ciudades.
	 En términos de estructuras de clase, había un grupo 
grande de ciudadanos desempleados y subempleados en 
pequeñas negociaciones e informalidad laboral, un declive 
de la clase trabajadora industrial con menor poder de compra, 
una gran proporción de empleados gubernamentales (que 
podrían haberse considerado parte de la clase media, pero 
que compartían afinidades electivas con trabajadores indus-
triales más que con los sectores medios al estar organizados en 
sindicatos) y una pequeña élite económica, muchos de los que 
estaban unidos con el apoyo nacional previo para el desarrollo 
industrial.
	 Aun así, podríamos mencionar un lado positivo de este 
proceso (si se pudiese llamar “positivo”) en relación a las conse-
cuencias políticas de estos problemas urbanos y macroeco-
nómicos. Por un lado, la reducción del empleo y las terribles 
condiciones de vida llevaron al cuestionamiento de la legitimidad 
del Estado y se alimentó una explosión de movimientos sociales 
urbanos que pidieron la democracia, la responsabilidad y más 
respuestas por parte del Estado a los reclamos ciudadanos de 
inclusión política, equidad, y mejoramiento del servicio urbano. 
Mientras estas actividades apuraron la caída de los regímenes 
autoritarios, por otro lado los gobiernos que los reemplazaron 
buscaron modelos y prácticas de desarrollo alternativas, tanto 
urbanas como nacionales.
	 Específicamente, la mayoría aceptaba una aproximación 
más neoliberal a la economía y la gobernación en la década 
de 1990, un cambio en la política de la macroeconomía que 
trajo un compromiso de fortalecer los mercados urbanos y la 
democracia descentralizada a un nivel local. Estos cambios no 
solo transfirieron la formulación de políticas urbanas al ámbito 
local. También, trajeron nuevas oportunidades para que las 
autoridades locales impulsaran la inversión en el desarrollo de 
una infraestructura urbana para servicios más que meramente 
en empleos o en industria, que habían sido preocupaciones 
clave de los Estados nacionales. 

	 IMPACTOS DEL NEOLIBERALISMO EN LAS RELACIONES 
	 ENTRE LA URBANIZACIÓN Y EL DESARROLLO

Con el giro hacia el neoliberalismo, los gobiernos empezaron a 
pensar en la construcción de ciudades de nuevas maneras que 
pudieran fortalecer la economía nacional a través de inversiones 
en el entorno construido y servicios por sobre la industria. Estas 
prioridades también eran predicadas bajo la suposición de que 
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más políticas de mercado abierto ayudarían a crear una clase 
media más grande, y por lo tanto, se estimularía aún más el creci-
miento económico. Y de hecho, las estadísticas muestran que, 
en la última década, América Latina ha registrado un aumento 
en el número de hogares de clase media y una disminución en el 
número de pobres.
	 Estos cambios tuvieron implicancias directas para el creci-
miento y la naturaleza de las ciudades. Con un cuadro más grande 
de clases medias, había más demanda de servicios e inversiones 
que proveyeran nuevas comodidades y satisfacieran demandas 
de ocio; esto incluía vivienda, pero también, comercios y entrete-
nimiento. Esto se reflejó en la constitución de nuevos suburbios 
y en la revitalización y desarrollo de grandes centros comerciales 
en las últimas 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 globalización económica significaba que las 
finanzas y los servicios se habían convertido en unos de los 
principales sectores de la economía -esto pasó globalmente, no 
solo en América Latina. 
	 En este contexto, era más probable que los inversionistas 
del sector privado dirigieran su capital hacia servicios urbanos, 
finanzas y 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, 
Río de Janeiro, San Pablo y Buenos Aires empezaron a asumir 
sus roles como nodos de comando y control en una economía 
globalizante y comenzaron a construir paisajes urbanos más 
exclusivos para señalizar su nuevo “estatus de ciudad global”. 
	 Hoy en día, las metrópolis más grandes de América Latina 
son modernas y económicamente dinámicas, con rascacielos 
arquitectónicamente sofisticados y condominios cerrados que 
podrían competir con los de cualquier ciudad grande de América 
del Norte o Europa. Además de una arquitectura icónica, la 
mayoría 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 políticos cuando los ciudadanos que 
sueñan con ser propietarios cumplen sus sueños. En la super-
ficie, entonces, todos estos cambios en el entorno construido de 
las ciudades latinoamericanas parecen sugerir que la Moder-
nidad, o el progreso del desarrollo, ha llegado finalmente.  
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	 NUEVOS DESAFÍOS SOCIALES, ESPACIALES Y DE 
	 ENERGÍA EN EL CONTEXTO DEL CRECIMIENTO 
	 ECONÓMICO DIRIGIDO POR LA URBANIZACIÓN

Sin embargo, estas transformaciones no han sido gratuitas ni 
para los ciudadanos, ni para el sector público, ni incluso para 
los inversionistas comerciales que manejan estos desarrollos, 
sin siquiera mencionar los costos para la ciudad misma. Estos 
cambios han puesto presión sobre el entorno construido y 
han generado nuevos patrones de uso del terreno urbano que 
comen el terreno agrícola en las periferias urbanas, de manera 
tal que el entorno natural se convierte en concreto y se separan 
aún más los ricos de los pobres. De hecho, desde finales de la 
década de 1990, e intensificándose en la primera década del 
2000, las ciudades latinoamericanas empezaron a experi-
mentar grados de expansión urbana inimaginables en el pasado, 
con una extensión en el espacio causada no solamente por 
el crecimiento poblacional y la disminución de la agricultura, 
sino también debido a la creciente aceptación neoliberal de 
los derechos de propiedad formales y al nuevo apoyo por parte 
de los sectores público-privados a la industria inmobiliaria 
como principal impulsor de la economía. Se podría decir que, 
en la América Latina contemporánea, continuamos viendo los 
problemas de la “sobreurbanización”, pero más probablemente 
definida en términos espaciales, que reflejan la expansión física 
de las ciudades por sobre un mero crecimiento poblacional, más 
allá de las capacidades de sustentabilidad del medio ambiente.
 	 Mientras el crecimiento de la población en América Latina 
se ha estabilizado en una tasa anual promedio de 2,1%, las áreas 
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 más tierra que los pobres, 
muchas de ellas en viviendas unifamiliares en la periferia de la 
ciudad, y cuyo consumo agregado de energía doméstica también 
es mucho más alto que el de las clases bajas. La extensión urbana 
y la proliferación de nuevos desarrollos suburbanos también han 
incrementado la congestión de tráfico y el tiempo de desplaza-
miento, que a su vez le ponen presión a las autoridades para que 
construyan más infraestructura de transporte. Sin embargo, 
dadas las restricciones fiscales en los cofres del Estado, estas 
inversiones han sido realizadas en general en carreteras por 
sobre el transporte público, lo que alienta el uso de autos y el ciclo 
vicioso de más congestión de tránsito y más polución. 
	 A pesar de esto, la extensión de las ciudades no solo ha 
producido una huella urbana más grande. En combinación con 
el ingreso más prescindible de la creciente 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 ítems de servicios que refuerzan la degradación 
ambiental. Todo esto está pasando mientras recientes cambios 
geotermales asociados con el cambio climático han intensi-
ficado las preocupaciones ambientales, no solamente para 
residentes pobres de asentamientos informales, que son 
quienes tienen más probabilidades de habitar áreas ambiental-
mente vulnerables, sino para todos los residentes urbanos.
	 Todos estos patrones sugieren una paradoja: así como 
países como México están desplazándose hacia una nueva 
era económica con patrones de consumo más similares a los 
de Estados Unidos y Europa, estas transformaciones están 
ocurriendo en tiempos en los que preguntas sobre la degra-
dación ambiental y el futuro energético están sobre la mesa, y 
cuando algunos están empezando a argumentar que estos 
son poco sustentables. Es cierto que países latinoamericanos 
como México o Brasil no tienen las altas tasas de emisiones de 
carbono de los Estados Unidos y otras economías avanzadas. 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 cápita. Esto significa que algo 
más esta conduciendo estas estadísticas agregadas, y quiero 
proponer que la manera en que estamos construyendo la ciudad 
latinoamericana es uno de esos factores. Dicho simplemente, 
no se le ha prestado la suficiente atención a la densificación, a 
las tipologías de vivienda, ni a las inversiones en infraestructura 
que van a mantener a las ciudades compactas y más energética-
mente eficientes.
	 Entonces, ¿por qué está pasando esto, a pesar de que los 
expertos concuerdan en que la densificación tiene una alta 
prioridad y que es una llave a la sustentabilidad futura? Una razón 
es que hay fuertes fuerzas partidistas detrás de la preferencia 
por la expansión urbana y no meros ciudadanos. Algunos de 
estos patrones están siendo conducidos por las élites políticas y 
económicas que se benefician del ambiente urbano construido. 
En efecto, aunque la neoliberalización de la economía (que 
causa también la eliminación del ejido, 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 provisión de servicios urbanos a 
incontables municipalidades más pequeñas que no están bien 
equipadas para proveer supervisión regulatoria y que dependen 
fiscalmente de transferencias de ingresos desde los niveles 
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Vivienda con potencial de activación, México. 
Fotografía: Juan Diego Izquierdo.
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superiores del Gobierno. 
	 Como consecuencia, muchas autoridades locales 
acomodan los deseos de los grupos inmobiliarios de construir 
viviendas a cambio de ingresos de impuestos o la provisión de 
infraestructura rudimentaria. Estos negocios ayudan a armar 
el andamio de los presupuestos municipales, pero también 
aumentan la expansión de las ciudades y la creciente huella 
urbana. En México, este problema se ha exacerbado por el 
compromiso de proveer más vivienda para los trabajadores 
aptos para el crédito INFONAVIT. En términos de política social, 
no se puede criticar un programa gubernamental que promete 
hacer realidad el sueño de los ciudadanos más humildes de 
ser propietarios. Sin embargo, como las autoridades federales 
ofrecen incentivos para el sector privado para hacerse cargo 
de viviendas de bajos ingresos, más que la construcción de la 
vivienda misma (como en el pasado), los grupos inmobiliarios 
privados eligieron, comprensiblemente, ubicar sus casas en 
terrenos más económicos, lejos de la ciudad.
	 Seguramente, México esté tratando de encontrar 
soluciones a estos problemas y buscando nuevas maneras 
de generar ciudades más densas y estimular la vertica-
lidad mientras deja al sector privado tomar las riendas de la 
producción de vivienda, pero es muy difícil equilibrar las preten-
siones de sustentabilidad con las lógicas del mercado de 
terreno privado. No existen muchos sitios disponibles en áreas 
de la ciudad que cuentan con buenos servicios y el alto costo del 
terreno en áreas centrales disuade a los inmobiliarios de tratar 
de construir vivienda asequible en ubicaciones más densas. 
Esta es precisamente la razón de que los productores de 
vivienda en masa típicamente elijan ubicaciones en la periferia, 
áreas sin una buena conectividad de transporte ni suficientes 
servicios municipales. Ni los inmobiliarios ni las autoridades 
municipales están entusiasmados por pagar la infraestructura 
que haría estos lugares habitables, y aún menos, sustentables, y 
esto es particularmente verdadero en el caso de infraestructura 
de transporte público.  
	 Todo esto significa que los ciudadanos que terminan en 
estos lugares podrán al principio pensar que obtendrán un 
beneficio porque finalmente tendrán la posibilidad de ser propie-
tarios. En su lugar, sin embargo, seguirán sufriendo -al igual que 
el resto de los habitantes urbanos- porque estas áreas 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 aún más a la 
gente de estos lugares y llevan a la gran crisis hipotecaria que 
desestabiliza la economía. Esta es otra paradoja: otra razón 
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por la cual el Gobierno estaba tan entusiasmado con expandir 
el programa de vivienda social era que tenía el potencial para 
proveer trabajos en la industria de la construcción y para ayudar 
a lubricar las ruedas de la economía. Pero los problemas sociales 
y las fallas hipotecarias que resultaban de la ubicación de la 
vivienda en la periferia lejana de la ciudad han producido, por lo 
contrario, un agotamiento de la economía. 

	 DE LA VIVIENDA A LA INFRAESTRUCTURA, DE LA
	 INFRAESTRUCTURA A LA PLANIFICACIÓN URBANA: 
	 CONECTANDO LOS PUNTOS 

Los problemas producidos por la producción de vivienda 
en masa no están confinados a la economía del sector de la 
vivienda. También, se relacionan directamente a la exclusión 
socioespacial y del transporte. Ha habido poca coordinación 
interinstitucional entre las diferentes burocracias o entre las 
agencias gubernamentales para asegurarse que los nuevos 
desarrollos estuvieran ubicados en áreas 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 
del alcance de las inmobiliarias que eligen construir en lugares 
vírgenes de la ciudad. Sin acceso al transporte, los ciudadanos 
suelen encontrarse con que los costos cotidianos del despla-
zamiento pesan más que los beneficios de ser propietarios, y 
a veces, 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 día y 
pueden dar al barrio la apariencia de un pueblo fantasma. En 
estas condiciones, el desorden social y la violencia urbana es 
común, y se explica así porqué estos problemas son mayores en 
asentamientos urbanos social y económicamente más margi-
nales, donde la exposición a males ambientales y a la pobreza 
crónica se han combinado con la informalidad y negligencia 
para producir proyectos inmobiliarios en los que reina la falta de 
ley. Podría ser útil mencionar que donde existe densidad de vida 
social -como se ha visto recientemente en áreas centrales de la 
Ciudad de México, luego de su revitalización y de la restauración 
de galpones previamente abandonados y otras propiedades- 
tiende a haber menos violencia y crimen.
	 Estos y otros problemas sociales que caracterizan la 
periferia de las ciudades que crecen rápidamente en México 
contrastan con el abanico de ganancias obvias vistas en otros 
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sectores de la economía en años recientes. La transición al 
neoliberalismo y a economías de libre mercado crea nuevas 
oportunidades para que los inversionistas privados cuiden 
sus crecientes economías a través del desarrollo financiero, 
de servicios y proyectos inmobiliarios, incluso frente a la dismi-
nución de la competitividad de las empresas industriales. 
Pero lamentablemente, en el proceso, la mayoría de estos 
constructores de ciudades han fallado en prestar atención a los 
problemas sociales y espaciales asociados con la expansión 
urbana, han ignorado los progresivos riesgos asociados con la 
vulnerabilidad ambiental y la violencia y no han logrado avanzar 
en la transformación de la infraestructura urbana para hacer 
que la ciudad funcione más eficiente y sustentablemente.
	 En el fondo, hay múltiples externalidades negativas 
asociadas con las dramáticas transformaciones en el uso de 
la tierra generadas por la producción de vivienda en masa en la 
periferia urbana. Desde infraestructura inadecuada a degra-
dación ambiental y expansión descontrolada, las ciudades 
que crecen demasiado rápido suelen provocar una multitud de 
problemas que persisten a pesar de -y a veces, por consecuencia 
de- el aumento de ingreso acumulado de las clases medias y 
sus nuevas viviendas urbanas, como también la transición de la 
nación de una economía puramente industrial a una economía 
financiera y comercial.
	 Al comienzo de este ensayo, observamos que la sobre-ur-
banización ha impedido una prosperidad más vibrante en el 
pasado. Debemos ser conscientes de esta herencia cuando 
miramos hacia el futuro. Los patrones actuales del urbanismo 
serán social, espacial y económicamente insustentables y 
llevarán a una nueva ronda de problemas insuperables. Si no 
logramos construir ciudades con un enfoque novedoso en la 
relación entre su crecimiento económico y el nuevo desarrollo 
urbano, las futuras generaciones sufrirán. El desafío, entonces, 
es usar la vivienda para producir patrones de urbanización que 
puedan prevenir o mitigar los riesgos actuales -ya sean relacio-
nados al ambiente, a la violencia, a la pobreza persistente o a otras 
vulnerabilidades. No hacerlo pondrá a las ciudades latinoameri-
canas en el camino hacia la falta de sustentabilidad en relación a 
la energía y también a otros temas. 
	 Involucrar planificadores urbanos en las decisiones sobre 
la producción y ubicación de la vivienda puede efectivamente 
ayudar a cada nivel del Estado a formular objetivos de mediano 
y largo plazo y guiar el crecimiento urbano más eficientemente 
y de manera sustentable. Un enfoque sobre la producción 
de vivienda que tome en cuenta la infraestructura existente 
e inversiones en servicios (dónde y cuándo se llevarán a cabo, 
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por ejemplo, en relación a ajustes de fases) podría empezar a 
alivianar la severa tensión financiera en la que se encuentran las 
municipalidades, causada por la urbanización rápida y desor-
denada. En ausencia de tales medidas, seguiremos viendo 
patrones de urbanización que consumen terrenos de tamaños 
significativos per cápita y que generarán costos de instalación 
y mantenimiento de infraestructura más 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 políticas 
necesarias en nuevas áreas, como la recolección de basura, se 
requerirán más gastos por parte del sector público, muchos de 
los cuales están por sobre el alcance de las autoridades locales, 
a quienes se les han confiado estas obligaciones.

	 REPENSANDO LA VIVIENDA: UN NUEVO PARADIGMA
	 DEL PENSAMIENTO PARA LA ACCIÓN FUTURA DE 
	 LA PLANIFICACIÓN URBANA

Entonces, ¿qué hacer? Por un lado, involucrar planificadores 
urbanos en el monitoreo y la regulación de la producción 
de vivienda hará más probable que las decisiones sobre la 
construcción estén conectadas a la infraestructura existente 
de maneras que ayudarán a crear urbanismo más eficiente 
y sustentable. La vivienda planificada, compacta y densa 
reforzará arreglos espaciales eficientes que, a la vez, podrán 
reducir las inversiones capitales iniciales en infraestructura 
y también los costos de operación y mantenimiento. Estas 
decisiones harán mucho para generar un fundamento 
económico 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 económicas, sociales y de estilo de 
vida asociadas con la inversión en la vivienda se agregan al 
barrio extendido y hasta a la ciudad entera, y no meramente al 
comprador o vendedor individual de la casa. Producir este valor 
requiere profesionales entrenados con la voluntad y capacidad 
de evaluar el contexto y la ubicación del edificio de vivienda, no 
meramente su construcción y costos hipotecarios. También, 
necesita un nuevo modo de pensar: no solamente sobre la 
planificación urbana y la relación entre la vivienda y la infraes-
tructura, sino también sobre el significado y el rol de la vivienda 
en sí, particularmente, entre los profesionales de la vivienda en 
el sector público y el privado. 
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	 Con respecto al primer tema, los profesionales que están 
a cargo y que manejan la industria de la vivienda deben tener la 
voluntad de hacer lo necesario para revertir el orden de las priori-
dades de inversión. En vez de darle luz verde a la construcción 
de más viviendas y desde ahí 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 
producción y oferta para crear entornos socialmente vibrantes 
y bien conectados. Desde luego, esto es más fácil de decir que 
de hacer. La lógica temporal retrógrada tiene una larga historia 
en países como México y en el resto de América Latina, como 
consecuencia del crecimiento de asentamientos informales 
que reforzaban una lógica de la oferta en la que las autoridades 
trataron de remediar los huecos infraestructurales generados 
por la proliferación de vivienda construida por los mismos 
usuarios, pero a posteriori. Sorprendentemente, eso sí, este 
mismo esquema prevalece hasta en la vivienda formal. Algo 
de esto se debe a la lógica ordenadora fragmentada de gober-
nación en el sector urbano. Agencias federales, estatales y 
otros tipos de agencias están demasiadas veces institucio-
nalmente separadas entre sí, particularmente con respecto a 
la producción, el monitoreo y el financiamiento de la vivienda. 
En el sector hay un alto número de agencias y mandates 
que compiten y se superponen al invertir en vivienda, o 
bien, infraestructura urbana y uso del terreno. Sin embargo, 
raramente se abordan ambos en simultáeno y en las tres 
escalas de gobernación. Cambiar estas relaciones fragmen-
tadas es una prioridad si el desarrollo de la infraestructura va 
a guiar antes que responder a la producción de la vivienda; así, 
las ciudades se construirán más sustentablemente.
	 Eso sí, ya que las reformas institucionales de tal magnitud 
son aspiraciones a largo plazo que serán políticamente 
controversiales y podrían tomar décadas, los planificadores 
urbanos deberán 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 económica nacional deberán trabajar juntos 
para cambiar la manera en la que los planificadores urbanos, 
los inmobiliarios y los profesionales de la industria de la 
construcción piensan sobre la vivienda. La mayoría han sido 
entrenados para considerar la vivienda como un objeto -un 
refugio que protege contra los elementos; una tipología de 
la habitación que minimiza los costos de la construcción 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 diseño, el deseo del consumidor 
y las dinámicas del mercado. Sin embargo, algunos de los 
experimentos de vivienda más 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 
geografías espaciales alternativas y transformar los paisajes 
urbanos, capaces de generar un urbanismo más vibrante y, así, 
nuevas posibilidades de creación de valor urbano. Una manera 
de reconocer las dimensiones subjetivas de la vivienda es 
conceptualizar la forma construida de una casa en términos de 
su poder como agente, o mejor dicho, ver la vivienda bajo la luz 
del potencial de activar su valor social y económico. Para mejor 
o peor, cualquier tipología de vivienda va a estructurar la vida 
cotidiana de sus habitantes, mientras también establece un 
contexto socio-espacial en el que están 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 más que 
ofrecer refugio. Afectan las relaciones sociales que ocurren 
en intercambios cotidianos dentro de un hogar, un barrio, o una 
ciudad. Al pensar más allá de la casa como mero objeto e identi-
ficar su impacto sobre los mundos exteriores a su alrededor, 
los planificadores urbanos, inmobiliarios y constructores de 
viviendas encontrarán nuevas maneras de innovar la forma y la 
función de la vivienda y no solo del modo inverso.
	 Reconociendo que los límites que separan las actividades 
de dentro y fuera de la casa son permeables y a veces artifi-
cialmente construidas, se llegará lejos en la liberación 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 producción de un mejor urbanismo y 
un entorno social económicamente más activo, la tarea entre 
manos es focalizarse más explícitamente en el potencial de 
la activación de la vivienda y preguntarse qué nuevos tipos de 
relaciones socioespaciales, económicas o incluso políticas 
producirá una inversión en la vivienda, a qué escala y con qué 
impactos sobre el futuro de las ciudades.

EL NEXO URBANIZACIÓN–DESARROLLO
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Más de 198 millones de personas y aproximadamente 58 
millones de viviendas han sido afectadas por desastres socio-
naturales en América Latina y el Caribe (ALC) en los últimos 20 
años,1  con más de un 35% afectado por eventos del tipo hidro-
lógico, inundaciones y tormentas. La región cuenta con un alto 
grado de vulnerabilidad ante desastres naturales debido a los 
altos índices de urbanización en áreas vulnerables. Es relevante 
considerar que los residentes de asentamientos informales, 
donde casi una de cada cuatro personas vive (ONU-Hábitat), son 
el grupo más vulnerable y fuertemente afectado ante desastres.

Si consideramos que el aumento del nivel del mar y el calen-
tamiento de los océanos puede exacerbar las inundaciones, 
la erosión, y otros peligros costeros,2 es relevante pensar 
en estrategias de adaptación para las ciudades costeras 
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en ALC, que alojan alrededor de 35 millones de personas,3  
afectadas además por el aumento en recurrencia y severidad 
de fenómenos regionales como El Niño y en la intensidad y 
frecuencia de huracanes, que afectan especialmente al Caribe 
y zonas costeras del Atlántico Norte.4 En esta región, destaca 
la alta vulnerabilidad de los Pequeños Estados Insulares en 
Desarrollo5  (Small Island Developing States, SIDS), que cuentan 
con altos índices de erosión y exposición poblacional a zonas 
costeras de baja elevación. Por ejemplo, el 82,8% de la población 
de las Islas Bahamas vive en zonas costeras de baja altitud. En el 
caso de Brasil, se reconoce un menor porcentaje de población 
expuesta (6,8%), pero los números absolutos son significativos: 
13,5 millones de residentes viven en zonas costeras de baja 
elevación.6 
	 Ante estos desafíos globales, ¿cómo podría contribuir la 
vivienda a incrementar la resiliencia en ciudades costeras y 
evitar impactos sobre los sistemas humanos y ecosistemas y 
grandes pérdidas económicas? Este artículo responde a esta 
pregunta desde tres perspectivas: 1) optar por un desarrollo 
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costero resiliente, 2) implementar proyectos de vivienda social 
en base a estructuras palafíticas, y 3) posicionar resiliencia en 
planes urbanos y políticas habitacionales. 

	 OPTAR POR UN DESARROLLO COSTERO RESILIENTE 

En las últimas décadas, el financiamiento de proyectos 
asociados a la adaptación al cambio climático en ciudades 
costeras ha sido de relevancia para Gobiernos locales, agencias 
nacionales y organismos internacionales. Importantes esfuerzos 
emergieron del giro del urbanismo hacia la “planificación verde” 
promovida por varias asociaciones de ciudades y acuerdos inter-
nacionales como el Informe de la Comisión Brundtland (1987) y 
la Nueva Agenda Urbana de Hábitat III (2016). El enfoque fue el 
desarrollo económico y su rol en la protección de las economías, 
dado que la erosión y las inundaciones pueden causar daños a 
infraestructura (electricidad, saneamiento, transporte, etc.) y 
limitar el comercio portuario.7  Actualmente, existe una creciente 
literatura de economías oceánicas que reconoce el incremento 
de empleos en los sectores de la construcción, las telecomuni-
caciones y la producción de cultivos combinados.8  
	 La planificación e implementación de ciudades resilientes 
es un desafío que implica la minimización de desastres a través 
del mejoramiento de servicios y una infraestructura adecuada 
para viviendas y barrios, así como la creación de capacidades 
locales e instituciones para la gestión urbana y de riesgo, una 
oportunidad para el desarrollo sustentable. 9 
	 En el caso de las áreas costeras, la consolidación de proyectos 
habitacionales en zonas de riesgo de inundación desafía la plani-
ficación urbana y demanda contemplar evaluaciones de riesgos 
para determinar la aplicabilidad de proyectos de adaptación. En 
cuanto a acciones, se definen tres estrategias principales para la 
adaptación de infraestructura crítica y residencial: la protección, 
el retiro planificado y el reacondicionamiento. 10 
	 La protección corresponde a acciones de ingeniería que 
reducen los impactos, clasificadas como “suaves” o “duras” 
según su magnitud. Por ejemplo, la implementación de espacios 
públicos inundables, áreas verdes, drenaje y soluciones de 
escala comunitaria serían consideradas suaves, mientras que 
la implementación de muros de contención o rompeolas repre-
sentan acciones duras. El retiro planificado significa alejarse 
de las áreas de riesgo y minimizar los impactos humanos a 
través de medidas de planificación del uso del suelo y el control 
del desarrollo. Un ejemplo claro es el uso de proyecciones del 
aumento de nivel del mar como un factor en la autorización de 

VIVIENDA RESILIENTE Y LA NUEVA AGENDA URBANA AZUL



282

permisos de construcción y zonificación urbana. En algunos 
casos, esta medida genera áreas de prohibición que implican 
el desplazamiento de comunidades, y es por esto una acción de 
alto impacto que significa, en muchos casos, la pérdida de tejido 
social y redes de apoyo, lo que incrementa la vulnerabilidad en 
las poblaciones afectadas. 
	 Finalmente, las medidas de reacondicionamiento minimizan 
los impactos ajustando los usos de la zona costera, utilizando 
sistemas de alerta temprana y evacuación, organizando seguros 
contra riesgos y aumentando la resistencia a las inundaciones. 
Un ejemplo de estrategia para incrementar la resistencia a 
inundaciones es la elevación de infraestructura crítica y también 
de vivienda. Después de la devastación de los huracanes Irma y 
María, varias naciones en el Caribe están desarrollando normas 
que obligarán la construcción de nuevas viviendas elevadas para 
enfrentar inundaciones. Estas medidas han sido el foco de varios 
debates acerca de códigos de construcción y adaptabilidad 
climática. Hay donantes, como la Organización Panamericana 
de la Salud (OPS), que financian nuevos hospitales solo si la 
planta está elevada al menos un metro por encima de los niveles 
de inundación máximos previstos.11 Igualmente, hay nuevas 
iniciativas para elevar vivienda mediante el uso de estructuras 
palafíticas, que han sido implementadas a lo largo del tiempo 
en diferentes culturas para dar sustento a viviendas, espacios 
públicos, zonas de trabajo y desarrollo de oficios, entre otras. 

	 IMPLEMENTACIÓN DE PROYECTOS DE VIVIENDA 	
	 SOCIAL EN BASE A ESTRUCTURAS PALAFÍTICAS

Las estructuras palafíticas emplazadas en medios lacustres o 
de borde costero les han permitido a las comunidades mantener 
una convivencia con cuerpos de agua y mareas y desarrollar sus 
culturas y estilos de vida. En América Latina y el Caribe, destacan 
los casos de Iquitos, en Perú, Belém, en Brasil, Chiloé y Caleta 
Tortel en Chile y Tumaco y las Trojas de Cataca, también llamada 
la Nueva Venecia, en Colombia. La utilización de estructuras 
palafíticas puede considerarse una estrategia de desarrollo 
local basada en características propias de la geografía y el clima, 
y una referencia de adaptación desde la arquitectura para trans-
ferir al desarrollo de ciudades resilientes. 
	 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 consolidación 
de asentamientos con un alto nivel de precariedad en el acceso a 
servicios sanitarios, condiciones de hacinamiento y altos índices 
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Palafitos Gamboa, Chiloé, Castro, Chile.

Palafitos en Tumaco, Colombia. 
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de pobreza. El emplazamiento de barrios palafíticos en áreas 
vulnerables a inundaciones, erosión u otras amenazas, sumado 
a la autoconstrucción, resulta en asentamientos frágiles que, así 
como surgen y crecen, desaparecen. 12

	 A partir de las experiencias de barrios palafíticos y sus 
estructuras vernáculas basadas en asentamientos informales, 
se puede reconocer la oportunidad de trasladar criterios de 
adaptación y la búsqueda de estrategias para construir ciudades 
costeras resilientes. En esta perspectiva, una serie de programas 
y proyectos gubernamentales ha implementado estrategias 
de adaptación basadas en estructuras elevadas o palafíticas; 
desde la elevación de infraestructura sanitaria y eléctrica hasta 
hospitales y conjuntos de vivienda que han sido reestructurados 
para evitar el desplazamiento de población e incrementar la 
protección de áreas vulnerables. 
	 El proyecto “viviendas tipo palafito”,13  desarrollado en 
Chile bajo el Programa de Reconstrucción Post Terremoto y 
Tsunami del año 2010 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 
es un ejemplo de adaptación de vivienda social en zonas urbanas 
costeras. El proyecto considera 180 viviendas unifamiliares 
que representan la decisión de permanecer en el borde costero 
por parte de las familias afectadas por el tsunami, que a su vez 
participaron de talleres asociados a su diseño. El costo de estas 
viviendas sociales es de aproximadamente 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 reconstrucción, se lleva a cabo el 
proyecto “Dichato Playa”,14  que cuenta con 88 departamentos y 
una estrategia similar para proyectos de “vivienda palafito”, que 
estructuran el primer nivel para usos de menor impacto.
	 A su vez, en México, se han implementado proyectos de 
vivienda social palafítica en diferentes municipios y áreas 
rurales. El municipio de Campeche, actualmente, desarrolla un 
proyecto de 100 viviendas palafíticas que buscan evitar daños 
por desbordes del Río 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”, desarrolló 18 viviendas palafí-
ticas completadas en el año 2016 para evitar daños por preci-
pitaciones, inundaciones y desbordes del río Usumacinta. Las 
viviendas cuentan con equipamiento para filtrar, potabilizar y 
almacenar agua, lo que permite una mayor resiliencia en caso de 
eventos climáticos. El financiamiento de estas unidades se llevó 
a cabo a través de una alianza entre el municipio, la Comisión 
Nacional de Vivienda (CONAVI), la empresa Fomento Social 

Vivienda Social Palafítica. 
Campeche, México.

Vivienda Social Palafítica. 
Campeche, México.
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Citibanamex y un aporte de las familias beneficiadas.15 

	 A partir del reconocimiento de la diversidad cultural de 
los residentes y de las características 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 
indígenas, específicamente en Guyana, donde se han imple-
mentado técnicas de construcción palafítica en áreas 
de riesgo de inundación. El Guyana Second-Low Income 
Settlement Programme (GY L1019) financió que las autori-
dades guyanesas trabajaran junto con los consejos indígenas 
(“village councils”) para desarrollar estándares oficiales de 
vivienda social palafítica y construir luego unas 400 casas 
nuevas. Se creó un nuevo diseño que reserva espacio en el 
primer piso para almacenamiento y que también permite la 
ventilación del nivel superior. El techo fomenta la cosecha de 
agua de lluvia y el secado del pan tradicional de yuca. 
	 A partir de los casos mencionados, se puede reconocer el 
fuerte simbolismo de la vivienda palafítica como respuesta al 
cambio climático y al déficit de vivienda. 

	 UNA MIRADA AL FUTURO: POSICIONAR LA RESILIENCIA 
	 EN PLANES URBANOS Y POLÍTICAS HABITACIONALES 

Las proyecciones climáticas para los próximos años afectarán 
ampliamente la región, por lo que es prioritario invertir en el 
desarrollo de ciudades resilientes mediante el diseño y la imple-
mentación de medidas de adaptación al cambio climático. En 
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esta línea, se reconoce el compromiso de instituciones inter-
nacionales, como el BID, de combatir el cambio climático y de 
mejorar barrios. 16 
	 El foco en vivienda social y poblaciones vulnerables es 
crítico para lograr este objetivo, pero no es suficiente. Dado el 
nivel de vulnerabilidad de la región, sería importante actuar en 
una escala mayor para construir resiliencia y adoptar un enfoque 
azul en planeación urbana. De esta forma, así como desde 
la ecología se promovían corredores verdes (“green belts”), 
deberíamos promover “corredores azules” para conservar 
los recursos hídricos de las ciudades, conectar espacios 
públicos frente al mar y restringir el desarrollo en áreas vulne-
rables a inundaciones. Algunas ciudades ya están aplicando 
este enfoque holístico para la renovación de bordes costeros 
urbanos, enfrentándose también al desafío del incremento de 
valor en propiedades en zonas costeras de mayor elevación o 
que han sido intervenidas con la incorporación de nueva infraes-
tructura, lo que impacta el mercado de vivienda y, en muchos 
casos, causa desplazamiento de poblaciones vulnerables y, en 
algunas ocasiones, genera “gentrificación climática costera”.17  
	 De esta forma, al nivel de gobiernos locales y ciudades, uno 
de los grandes desafíos es incrementar la capacidad adaptativa 
para reducir daños, manejar períodos de recuperación, contar 
con información actualizada sobre zonas costeras y efectuar un 
reconocimiento de áreas y poblaciones de mayor vulnerabilidad 
ante riesgos costeros. El fortalecimiento de instituciones de 
gobernanza costera es crítico para este objetivo; en este sentido, 
la Unidad de Gobernanza Costera (Coastal Zone Management 
Unit, CZMU) del Gobierno de Barbados es un ejemplo que ilustra 
la importancia de capacitar profesionales en gestión costera en 
ciudades. Esta unidad cuenta con un rol activo desde la imple-
mentación de intervenciones físicas hasta la revisión de requi-
sitos de drenaje, zonas de amortiguamiento, restricciones y 
regulaciones en conjunto con las oficinas de desarrollo y planifi-
cación.18  A su vez, CZMU financia y desarrolla campañas de divul-
gación con el fin de educar y construir apoyo entre diferentes 
actores y comunidades y crear así conciencia sobre el aumento 
de nivel del mar y la importancia de la gestión costera.
	 Afortunadamente, estamos pasando por un período en 
el que hemos visto una disminución de la brecha entre temas 
de medio ambiente y de vivienda y un auge de la colaboración 
interinstitucional entre los “ministerios de agua”, por un lado, y 
los “ministerios de tierra” y ordenamiento territorial por el otro. 
Incluso en los países menos expuestos como Paraguay, hay un 
reconocimiento de la necesidad de incorporar a las políticas 
habitacionales elementos que incentiven la implementación 

Vivienda Social Palafítica. 
Jonuta, México.
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de estrategias de adaptación en diversas escalas. Su Política 
Nacional de la Vivienda y el Hábitat “reconoce la necesidad de 
aplicar las estrategias de mitigación y adaptación al cambio 
climático y de reducción de riesgos por desastres, en todas 
las soluciones habitacionales que se planteen, y en todas las 
ciudades y comunidades donde se intervenga”.19  Ahora es el 
momento de elevar la resiliencia en políticas habitacionales en la 
región, crear el impulso y producir resultados duraderos. 
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 	 EL REZAGO HABITACIONAL EN 
	 AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

América Latina y el Caribe es una de las regiones más urbani-
zadas, pero menos densas del planeta, con un alto rezago habita-
cional y baja calidad salarial, así como con un bono demográfico 
que demandará más soluciones de vivienda. Más del 80%1 de la 
población vive en zonas urbanas y se prevé que en el 2050 será 
el 90%, sin programas claros de subsidio y financiamiento que 
promuevan soluciones de vivienda digna, especialmente para 
familias de bajos ingresos, trabajadores informales, minorías y 
migrantes.
	 La región ahorra entre 10 y 15 puntos2 porcentuales del PBI 
menos que países emergentes de Asia más dinámicos, por lo que 
no existen recursos suficientes para el financiamiento y subsidio 
a soluciones de vivienda. Además, el mercado financiero tiene 
poca penetración. El ahorro no se destina a proyectos de mejora-
miento o vivienda y los inversionistas institucionales invierten 
poco en el sector de edificación residencial.
	 Tampoco existe una plataforma de indicadores de rezago 
de vivienda en la región, pero se sabe que el déficit cuantitativo y 
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 economía.3 Asimismo, a este déficit 
se le suma la formación anual de hogares de las familias y los 
fenómenos de migración importantes de la región.

	 LA PROBLEMÁTICA EN MATERIA DE RESTRICCIONES 
	 FISCALES, CAPACIDAD DE PAGO Y RIESGO Y 
	 NECESIDADES DE SOLUCIONES A LA VIVIENDA

La problemática de la región de América Latina y el Caribe es que 
la mayor parte del déficit habitacional se encuentra en personas 
de bajos ingresos y que concentran su actividad productiva en 
la informalidad.4 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 
privado nacional y extranjero a la atención de las necesidades de 
vivienda en la región.
	 El rezago habitacional se puede dividir en déficit cualitativo 
y cuantitativo. A su vez, las personas en esta situación pueden 
estar en hacinamiento, tener soluciones de vivienda precarias o 
bien no contar con ninguna solución de vivienda. Es importante 
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definir el tipo de déficit que se tiene para determinar el tipo de 
solución que atenderá dicho rezago. A continuación, se muestra 
el tipo de rezago por país en América Latina y el Caribe:

Normalmente, un déficit por hacinamiento o por vivienda 
en condiciones precarias se puede solucionar a través de 
programas de mejoramiento de vivienda, autoproducción o 
vivienda progresiva; este tipo de carencia se define como déficit 
cualitativo. A su vez, las personas que no cuentan con una 
solución de vivienda atienden sus necesidades con vivienda 
en renta, autoproducción, vivienda progresiva y adquisición de 
vivienda nueva o usada; esto se define como déficit cuantitativo.
	 Dado que el rezago habitacional de la región se encuentra 
en familias de bajos ingresos y con poco ingreso personal 
disponible,5 se requiere desarrollar un mercado financiero que 
acompañe a los subsidios de los Gobiernos para promover 
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la asequibilidad de las soluciones de vivienda. En el caso de la 
atención 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 más sofisticado a largo plazo para la 
atención 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, 
garantías y seguros de crédito a la vivienda que promuevan la 
asequibilidad.
	 La experiencia internacional demuestra que existe una 
correlación positiva en el abatimiento del rezago habitacional 
en países que han desarrollado más sofisticación en temas de 
financiamiento a la vivienda y con una mayor penetración de 
financiamiento a la vivienda en proporción con su PBI. Asimismo, 
países como Chile6 y México,7 con mercados de financiamiento 
a la vivienda de mediano y largo plazo desarrollados, presentan 
un menor riesgo de asentamientos informales derivado de la 
alta penetración de productos de financiamiento a la vivienda. 
Por el contrario, países con poco desarrollo en el mercado de 
financiamiento al sector han incrementado de manera drástica 
dichos asentamientos.8

	 LA NECESIDAD DE RECURSOS PRIVADOS 
	 NACIONALES Y EXTRANJEROS PARA ATENDER CON 
	 FINANCIAMIENTO A LAS SOLUCIONES DE VIVIENDA

Es de total trascendencia canalizar los recursos privados 
nacionales y extranjeros para acompañar a los Gobiernos en la 
atención 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 construcción de los siguientes 
pilares:

a) Transparencia: contar con sistemas nacionales de indica-
dores e información de vivienda en línea que revelen a todos 
los actores del mercado la información de las soluciones de 
vivienda a nivel nacional con el fin de agilizar y transparentar los 
procesos constructivos y de calidad de las viviendas y proveer 
información crítica para la toma de decisiones y el diseño de 
nuevos productos de financiamiento y 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; garantías de primera pérdida que reduzcan las proba-
bilidades de incumplimiento o la severidad de la pérdida de los 
proyectos de financiamiento.

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

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 
de financiamiento, inflación y tipo de cambio. Asimismo, se debe 
tener claridad acerca de programas de subsidio y apoyo a la 
vivienda y que estos, preferentemente, tengan estabilidad en el 
tiempo.

	 DISEÑO DE PRODUCTOS DE FINANCIAMIENTO 
	 QUE CANALICEN RECURSOS PRIVADOS AL 
	 SECTOR VIVIENDA

El mercado financiero puede ser el vínculo 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 constructores y demandantes de soluciones de vivienda, por 
el otro.
	 Para desarrollar un mercado profundo de financiamiento 
a la vivienda, en cada país de la región de América Latina se 
requiere, entonces:

a) desarrollar un mercado de inversionistas institucionales 
nacionales y extranjeros de mediano y 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 relacionados a los 
perfiles de riesgo y plazo considerando si se atenderá el déficit 
cuantitativo o cualitativo del país en cuestión; 

d) participación activa de intermediarios financieros capaces de 
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financiar la oferta y demanda de vivienda (bancos comerciales, 
microfinancieras, aseguradoras de crédito a la vivienda, etc.);

e) una bolsa de valores para acceder al gran público inversionista; 

f) superintendencias de bancos, mercado de valores y fondos 
de pensiones con regulación prudencial en materia de vivienda 
para proteger a los fondeadores de este mercado.

a) Desarrollar un mercado de inversionistas institucionales 
nacionales y extranjeros 

Dado que el rezago habitacional en la región se encuentra 
mayormente en familias de bajos ingresos y que no existen 
suficientes recursos para atender a todas las familias por parte 
del sector público, resulta imperante obtener financiamiento de 
inversionistas con horizonte de inversión a largo plazo.
	 Países como Chile, México,9 Alemania10 y Estados Unidos,11 
entre otros, han desarrollado transformaciones en sus fondos de 
pensiones, compañías aseguradoras y sociedades de inversión 
para que sean ellas, a través de diferentes instrumentos finan-
cieros, las que financien tanto la construcción como la demanda 
de soluciones de vivienda.

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 países han creado bancos guberna-
mentales de desarrollo especializados en este sector. Dichas 
instituciones otorgan créditos, seguros de crédito a la vivienda 
y garantías que promueven la construcción y adquisición de 
viviendas de interés social y medio preferentemente. 
	 Asimismo, existen otras organizaciones con participación 
público-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 más exitoso ha sido el 
INFONAVIT en México, cuya función principal es proporcionar 
a los trabajadores créditos hipotecarios y no hipotecarios 
relacionados con la vivienda, así como obtener rendimientos 
de los ahorros de pensión de jubilación del Fondo Nacional de 
Pensiones.12
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c) Desarrollar mecanismos de financiamiento de acuerdo a 
los perfiles de riesgo y plazo considerando si se atenderá el 
déficit cuantitativo o cualitativo del país en cuestión 

Cada país de América Latina y el Caribe presenta retos diferentes 
en cuanto a porcentajes de déficit cuantitativo y cualitativo, de 
acuerdo a sus índices demográficos actuales y potenciales. 
Por lo tanto, es de suma importancia que cada país desarrolle 
modelos de medición por calidad salarial y datos demográficos 
con el fin de tener un diagnóstico de: 

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

2) la población que se atenderá (jóvenes, adultos mayores, 
mujeres jefas de familia, etc.); 

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

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

5) ubicación de la vivienda (vivienda urbana, semiurbana o rural), 
entre otros.

Una vez identificado cada uno de los índices demográficos 
anteriormente expuestos, se deberán diseñar los tipos de 
productos y canales de financiamiento (intermediarios finan-
cieros privados) con apoyo de la banca de desarrollo y los Minis-
terios de Vivienda y de Hacienda, a través de los cuales se podrán 
canalizar recursos públicos y privados para abatir el déficit 
(microfinanciamiento de corto plazo para déficit cualitativo, 
crédito hipotecario de largo plazo, crédito a la construcción de 
vivienda para la renta o para la venta, etc.).

d) Una participación activa de intermediarios financieros 
capaces de financiar la oferta y 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 serán suficientes para atender el rezago habita-
cional en la región, se requerirá una participación activa de los 

REFLEXIONES



295

intermediarios financieros nacionales y extranjeros en el finan-
ciamiento al sector vivienda.
	 La experiencia internacional ha demostrado que en países 
como España, Estados Unidos, Chile, México y Colombia, gran 
parte del financiamiento de hipotecas proviene de la banca 
comercial.13 Asimismo, familias de América Central y de la 
Región Andina y el Cono Sur atienden sus necesidades de 
mejoramiento, ampliación y autoproducción de vivienda con 
microfinanciamientos de cooperativas, microfinancieras o 
bancos comerciales dedicados a la base de la pirámide.
	 Por ello, es de suma importancia promover su partici-
pación, ya sea a través de regulación prudencial que promueva 
beneficios en cuanto a niveles de reservas en sus balances si 
otorgan créditos a la vivienda, o bien del diseño de productos 
de la banca de desarrollo capaces de mitigar el riesgo de la 
banca comercial (seguros de crédito a la vivienda o garantías 
de primera pérdida). Productos como el seguros de crédito a 
la vivienda o garantías de primera pérdida14 sobre portafolios 
de créditos a la vivienda se han desarrollado en países como 
Estados Unidos, Canadá y México, y son capaces de mitigar los 
riesgos de carteras de clientes de los intermediarios financieros 
en relación a la severidad de las pérdidas y las probabilidades de 
incumplimiento de sus clientes y, por ende, han incrementado el 
monto de financiamiento a la vivienda en sus portafolios.
	 En este sentido, países como Colombia, Chile, Estados 
Unidos, Canadá y México, entre otros, han desarrollado 
mercados de bursatilizaciones de hipotecas o de “covered 
bonds” para reducir los niveles requeridos de reservas y capital 
en los balances de los intermediarios financieros con el objetivo 
de darles un mayor espacio para originar más crédito, lo que, sin 
lugar a dudas, ha incrementado el monto de inversión a través de 
los mercados de financiamiento a la vivienda.15

e) Una bolsa de valores para acceder al gran público 
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 expansión y competitividad; 4) expedir normas que 
establezcan estándares y esquemas operativos y de conducta 
que promuevan prácticas justas y equitativas en el mercado de 
valores; y 5) vigilar su observancia e imponer medidas discipli-
narias y correctivas a inversionistas, emisores, etc.

LA IMPORTANCIA DEL MERCADO DE FINANCIAMIENTO A LA VIVIENDA PARA ABATIR EL REZAGO HABITACIONAL



296

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 canalización de 
recursos por crisis inmobiliarias. El caso de la crisis sub prime en 
Estados Unidos, en 2009, puso de manifiesto que se debe contar 
con bolsas de valores capaces de proteger a los inversionistas 
que participen en este mercado.

f) Superintendencias de bancos, mercados de valores y fondos 
de pensiones con regulación prudencial y supervisión efectiva 
en materia de financiamientos a soluciones de vivienda para 
proteger a los fondeadores de este mercado

Con el objetivo de promover la participación del gran público 
inversionista en el financiamiento al mercado de la vivienda, las 
Superintendencias de Bancos y Valores, así como de Fondos de 
pensiones y Sociedades de Inversión deben emitir regulación 
prudencial que proteja tanto a emisores como a inversionistas.
	 El Comité de Basilea ha emitido regulación prudencial 
que expone los niveles de capitalización 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 y vigentes) y la probabilidad de incumplimiento que 
podrá presentar, así como la severidad de la pérdida en caso 
de que caigan en incumplimiento. Esta información debe ser 
revelada al gran público inversionista de manera transparente y 
sencilla para darles seguridad en caso de que decidan participar 
en este mercado de financiamiento a la vivienda.
	 Asimismo, será de vital importancia la vigilancia y supervisión 
que estos organismos ejerzan sobre los participantes del sector 
de financiamiento a la vivienda con el objetivo de sancionar a 
quienes no cumplan con la regulación prudencial emitida.

	 EXPERIENCIA INTERNACIONAL EN DESARROLLO DE 
	 FINANCIAMIENTO A LA VIVIENDA EN AMÉRICA LATINA 
	 Y EL CARIBE

Algunos países de América Latina y el Caribe han desarrollado 
políticas nacionales de vivienda acompañadas, en algunos 
casos, de productos de financiamiento y subsidio a la vivienda; 
en concreto, Panamá, Chile, México y Colombia han sido los más 
exitosos. A continuación, se presenta un breve resumen de los 
casos de algunos de estos países para ejemplificar cómo lo han 
llevado a cabo.
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	 CHILE 

El financiamiento de la vivienda en Chile ha tenido un creci-
miento relevante en los últimos 25 años. Esto ha llevado a Chile a 
ser uno de los países de la región con mayor grado de alcance en 
el mercado de financiamiento a la vivienda. 
	 Numerosas reformas económicas fomentaron el desarrollo 
de un mercado financiero y de capitales con acceso a recursos 
de largo plazo que facilitaron el financiamiento de la vivienda: 
1) la creación de una unidad de cuenta indexada a la inflación 
creíble y transparente; 2) la liberalización de los mercados finan-
cieros junto a la implantación de una supervisión eficaz y sólida; 
3) la reforma de los sistemas de pensiones de comienzos de 
los años ochenta; 4) la consolidación de un marco macroeco-
nómico capaz de brindar estabilidad a la economía.
	 Para fomentar el desarrollo de financiamiento desde 
inicios de los años setenta, existió una política social de Estado 
destinada a satisfacer las necesidades de vivienda de los grupos 
con más necesidad. Hasta principios de 2004, el financiamiento 
a través de letras hipotecarias fue el principal instrumento 
utilizado para el otorgamiento de financiamiento para la compra 
de vivienda. A partir de entonces, los créditos hipotecarios 
(mutuos) comenzaron a ganar importancia, así como la bursati-
lización o securitización de hipotecas. Por otra parte, el financia-
miento de BancoEstado, el banco de desarrollo a la vivienda, se 
concentró en propiedades de bajo valor que adquirieron familias 
de bajos ingresos. 
	 BancoEstado tiene el liderazgo en el mercado de financia-
miento habitacional: es uno de los cuatro bancos más grandes 
del país y cubre el 16% del mercado a junio de 2010). Adicional-
mente, este banco garantiza créditos hipotecarios para familias 
de bajos ingresos.
	 El apoyo de BancoEstado y el desarrollo del mercado de 
financiamiento privado en Chile ha sido importantísimo para 
abatir su rezago habitacional; de hecho, según reportes de la 
Asociación de Bancos de Chile, al cierre de 2012 señaló que su 
cartera en crédito hipotecario había alcanzado un 18,7% del PBI, 
superado únicamente por Panamá. La cifra contrasta fuerte-
mente con lo que se observaba hace 15 años, cuando dicho 
indicador alcanzaba el 8% del PBI.

	 COLOMBIA

El financiamiento a la vivienda en Colombia ha alcanzado 
un desarrollo significativo en los últimos años. Este se ha 
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desarrollado a través de la construcción de cuatro pilares: 1) la 
reducción del efecto de la inflación sobre el valor de las deudas 
a largo plazo mediante el desarrollo de una unidad de cuenta 
indexada a la inflación creíble y transparente (la UVR); 2) una 
política monetaria disciplinada que ha combatido la inflación; 3) 
la reforma del régimen de financiamiento con la expedición de la 
ley 546/99, clave para el nacimiento y progreso de un mercado 
de títulos hipotecarios; 4) un programa de subsidio a la demanda 
para que las clases de bajos ingresos redujeran su loan to value 
y apalanquen a través del mercado financiero el remanente del 
pago de la solución de vivienda.16 
	 La exitosa política de vivienda en la que el Gobierno se apoyó, 
como los subsidios para reducir el “loan to value” de las familias 
para que accedan a financiamiento a través del Programa Mi 
Casa Ya, permitió que millones de colombianos tuvieran casa 
propia y consolidó la construcción de edificaciones como el 
motor más importante de la economía nacional. En 2016, el PBI 
de edificaciones creció el 8,1%, mientras que el PBI total del 
país solo un 2%. Sin embargo, en los últimos años, Colombia ha 
sufrido una desaceleración en el mercado de financiamiento a 
la vivienda derivado de los aumentos en sus tasas de interés y el 
alza en la morosidad de las hipotecas.  

MÉXICO

El mercado de financiamiento a la vivienda en México sentó 
sus primeros pilares con la creación de organismos nacionales 
de vivienda como el INFONAVIT y el FOVISSSTE (1972). En la 
Constitución, se declaró el derecho de los mexicanos a contar 
con una vivienda digna y, por ende, se estableció que los trabaja-
dores privados y públicos junto con sus empleadores aportaran 
bimestralmente a una subcuenta de vivienda que podría 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 otorgó más de 9,3 millones de 
créditos destinados a mejorar, ampliar, remodelar, autocons-
truir y adquirir vivienda.
	 Durante 1997, se hizo una reforma al Sistema de Ahorro 
para el Retiro sin precedentes con el objeto de individualizar 
las subcuentas de retiro, cesantía y vejez y crear las Adminis-
tradoras de Fondos para el Retiro (AFORES), que, junto con las 
Sociedades de Inversión, se convirtieron en las principales 
inversionistas institucionales que hoy financian el sector de la 
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vivienda a través de la Bolsa Mexicana de Valores.
	 Asimismo, en el 2002, se creó la Sociedad Hipotecaria 
Federal, una banca de desarrollo especializada en financiar el 
sector de la vivienda a través de cuyo financiamiento, garantía o 
seguros de crédito, los bancos comerciales, microfinancieras y 
otros intermediarios financian a los desarrolladores de vivienda, 
y otorgan créditos hipotecarios y microcréditos a las familias 
para sus necesidades habitacionales.
	 Por otra parte, en el 2008, se desarrolló el Mercado de Bursa-
tilización de Hipotecas bajo la figura de BORHIS, CEDEVIS y 
TFOVIS para que los bancos, INFONAVIT y FOVISSSTE pudieran 
empaquetar sus hipotecas, descargarlas de sus balances y 
que los inversionistas institucionales pudieran adquirir bonos 
respaldados por esas hipotecas. Este mercado llenó de vigor 
al sector y hoy más de 3 millones de hipotecas apoyadas en el 
mercado financiero.
	 Finalmente, en 2006, el Gobierno mexicano creó la Comisión 
Nacional de Vivienda, que otorga subsidios a las familias de 
bajos ingresos para que puedan acceder a un financiamiento a 
la vivienda con pagos mensuales asequibles.
	 Hoy, el sector de la vivienda en México representa el 14,9%17  
del PBI nacional y emplea a más de 3 millones de personas, es 
más grande que el sector de la minería, de la educación y de la 
agricultura y se ha convertido en un motor de la economía. En 
2000, las familias en rezago habitacional en México repre-
sentaban el 42% del total de hogares, en 2017, representan el 
28,4%.18 En este período, se crearon más de 450.000 hogares 
anualmente, lo que no hubiera sido posible sin un mercado 
dinámico de financiamiento público-privado al sector de la 
vivienda. 

	 CONCLUSIONES

El rezago habitacional actual y potencial en la región de América 
Latina y el Caribe presenta desafíos 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 población. En ese sentido, resulta 
indispensable canalizar recursos del sector privado para 
atender las soluciones de vivienda de la región. Por ende, se 
deben fortalecer los mercados de financiamiento para incre-
mentar los productos de financiamiento a la adquisición, el 
mejoramiento, la ampliación y la remodelación de la vivienda, así 
como a la autoproducción.
	 Ante la imposibilidad de participar en los mercados de 
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financiamiento a la vivienda, los hogares de ingresos bajos y 
en situación de informalidad laboral recurren a la utilización 
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 situación habitacional de los hogares de 
menores ingresos, entonces, supone introducir subsidios y 
mercados de financiamiento que los beneficien.
	 Para ello, países como Chile, Brasil, Panamá, Colombia y 
México, entre otros, han desarrollado mercados de financia-
miento a la vivienda. En estos países, se han construido a lo 
largo de los últimos años 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 
invierten en 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 
de riesgo y plazo que consideran si se atenderá el déficit cuanti-
tativo o cualitativo del país; 

4) participación activa de intermediarios financieros a la 
vivienda;

5)    bolsas de valores el acceso al gran público inversionista;

6)   superintendencias de bancos, mercado de valores y fondos 
de pensiones con regulación prudencial en materia de vivienda 
para proteger a los fondeadores de este mercado;

7)  productos de subsidio para las familias de la base de la 
pirámide.
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	 CONVERSACIÓN CON IÑAQUI CARNICERO

	 1 – PITCH HOUSE (2007)

La razón por la que hice Pitch House fue la necesidad de tener mi 
propio espacio. Comparé la situación de comprar una casa existente 
en el centro de Madrid -en ese tiempo, el presupuesto que tenía me 
alcanzaba para comprar una de 60 m2- con la posibilidad de ir a las 
afueras de la ciudad -mucho más económico. 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 
confía en ti del todo. Y así comenzamos.
	 En ese tiempo tenía 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 descubrí en sus obras fue un sentido de flexi-
bilidad. Este fue un tema muy importante para él: en cada operación, 
en sus proyectos, entiende la casa como una atmósfera cambiante que 
permite que sucedan muchas cosas en su interior. Si lo comparamos 
con gente como Tadao Ando, también allí ves mucho concreto, pero 
en realidad Mendes tiene una arquitectura que permite la intervención 
de muchos materiales adicionales; considera las habitaciones no 
solamente de la manera convencional -como un espacio encerrado-, 
sino, más bien, como un lugar de transición que puede abrirse e incor-
porarse a otros recintos de la vivienda. Por ejemplo, en su propia casa, 
él repiensa cómo una habitación se puede convertir en algo más que un 
recinto solo para dormir. Así, la extensión de la recámara se convierte 
en un espacio con una mesa donde la gente puede trabajar y 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 tenía entonces muchas constric-
ciones, principalmente, el presupuesto. Sabía, también, que tenía un 
límite de superficie de 120 m2 para cada casa, entonces, esto también 
fue una oportunidad de tener dos casas juntas que en el futuro podrían 
contener una sola familia. Eso fue básicamente, eso y la constricción 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 
más 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, podrías demoler las particiones y cambiar los 
interiores, por el otro, estos closets también mejoran la aislación de la 
casa. Eso es en el piso elevado, donde están los dormitorios de la casa 
de arriba. Y a nivel del terreno solo hay un espacio de 50 m2 totalmente 
abierto, que continúa y se extiende hacia la terraza, abierto hacia el 
paisaje y hacia el sur -donde está la vista principal. La casa se explica 
a sí misma en sección. El basamento, donde se encuentran los dormi- Fo
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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 aún 
estaba soltero y mi amigo, también. Cuando compramos el sitio, mi 
amigo ya se había casado. Para entonces, el asunto ya era yo, mi amigo 
y su esposa. Terminamos el diseño, me casé, y por un tiempo, éramos 
dos parejas en la obra. Luego, mi amigo y su esposa decidieron irse de 
la casa porque querían vivir más cerca de su familia, entonces, esa parte 
se arrendó a otra gente. Más adelante, nos fuimos a enseñar a los EE.UU. 
y ahí 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 comprará su parte al otro y se convertirá en el único propie-
tario. Como ves, han habido muchos cambios y la historia de Pitch 
House es, en cierta medida, la historia de mi vida reciente.
	 Esa fue la primera oportunidad de construir algo y ser publicado 
en diferentes revistas. Después de eso, la gente se interesó en que 
les diseñáramos sus casas, lo que fue muy interesante porque descu-
brieron que había muy pocas casas de concreto en España. 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 construcción, la manera en la que sacas 
el moldaje y estas huellas quedan marcadas para siempre como el 
ornamento de la casa.

	 2 – RADA HOUSE (2014)

Rada House no está en el mismo lugar que Pitch House. Está en Madrid, 
en Puerta de Hierro, un sitio que es similar a dos cuadrados despla-
zados. La idea de los volúmenes fragmentados es algo que vino del lote. 
Es una casa que diseñamos completa, terminamos el proyecto, pero 
luego el cliente decidió cambiarlo en una cosa que no fue lo que propu-
simos nosotros en un principio.
	 Invertimos mucha energía en manejar a los 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 mi fue un proyecto importante. No porque descu-
briéramos algo espacial o un tema estereotómico en la casa -nada de 
eso- , sino que, más bien, aprendimos cómo abordar a los clientes. 
Decidimos parar cuando la calidad del proyecto estaba desapare-
ciendo. Esto es probablemente lo único que puedo decir sobre este 
proyecto.

	 3 – STRIP HOUSE & SPIRAL HOUSE (2014)

Estos encargos fueron de un cliente que se acercó a nosotros mientras 
estábamos enseñando en la Universidad de Cornell. Eso nos conectó 
con Val Warke y Andrea Simitch. Fue la oportunidad de hacer un proyecto 
en Nalati, el otro extremo del mundo. El encargo era mucho más que 
estas dos casas: era todo un parque nacional protegido y teníamos 
que diseñar un edificio público 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 montañas, todo muy poderoso. Incluso 
había nómades (kazajos) que se instalaban temporalmente en el sector. 
Entonces, el cliente quería que hiciéramos estas casas para que la 
gente pudiera hacer turismo en el área.
	 El problema principal era cómo controlar la materialidad y 
construcción de algo que diseñaríamos de manera remota, a miles de 
millas de distancia. En segundo lugar, estaba el asunto de cómo diseñar 
casas en este bello paisaje sin contaminar la naturaleza con la aparición 
de estos volúmenes que de una manera u otra todos iban a reconocer 
como viviendas privadas.
	 Después de varias discusiones, para Strip House, desarrollamos 
un sistema de intervención que implicaba dividir el muro de la casa en 
una secuencia de bandas o muretes de una dimensión inferior a la de 
un muro convencional. Cada banda tendría una geometría diferente 
para evitar algún árbol que no hubiéramos visto en los planos de levan-
tamiento. Por supuesto, los documentos que nos enviaron no eran muy 
precisos. Y si diseñábamos un cubo perfecto, luego, sería muy probable 
que nos encontráramos con un árbol que no podríamos tocar -eso no 
podía pasar. Entonces, nos olvidamos de las geometrías 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 división entre interior y exterior; se 
despliega y sus capas exploran los límites entre exterior e interior. Esa 
era la lógica principal del proyecto.
	 En el caso de Spiral Villa, usamos una lógica similar. Nos interesaba 
simplificar al máximo la presencia material de la casa, por eso, la 
estructura fue percibida como un elemento autosoportante por medio 
de cuatro volúmenes 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 genera vistas 
increibles. Esa era la lógica principal de la casa. La condición de estas 
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cuatro bandas apiladas es más 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 más 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 la importancia de usar la arquitectura de una 
manera más dinámica, que evolucionara de acuerdo a diferentes usos. 
En Matadero, usamos estas puertas giratorias que responden a un 
programa muy específico y, también, a la idea de cambio, una idea que 
ha estado muy presente en toda nuestra vida y obra. 
	 Por ejemplo, Revolution_ary House es una casa que no ha sido 
construida todavía, pero tiene la constricción de ser una casa de 5x5 m 
(25 m2) y de que necesitábamos 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 así 25 m2 se convierten 
en 50 m2. 
	 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 hablábamos 
de Mendes da Rocha- y con las consecuencias del experimento de 
Matadero, que fue un concurso público. Me hubiera encantado tener 
una visión mucho más clara en mi doctorado de la fuerza motora que 
generaría mi arquitectura -una lógica 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 mecánica perfecta, su propia metodología -no voy a dar 
nombres. Pero la cosa es que yo estoy cada vez más 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 creía que podía construir una 
segunda Pitch House en su propio pueblo. Pero despúes de revisar 
las normativas locales, descubrimos que solo era posible construir 
25 m2 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- podría ser presentada al cliente, creyendo que sería 
la única manera de construir un espacio suficiente amplio y cumplir 
con la normativa. Seguimos desarrollándolo, pensando en los detalles; 
contactamos esta empresa, planeamos hacerlo en una fábrica y, luego, 
simplemente, cargarlo a un camión y posarlo en el sitio con una grúa 
para seguir con las obras.
	 Lo interesante que sucedió después es que el cliente decidió 
comprar un sitio al lado de Pitch House y nos dijo “Ok, sigamos pensando 
en este proyecto de Revolution_ary House, lo haremos, pero por ahora 
concentrémonos en esta nueva casa que es mucho más 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 animación, este video que, 
también, fue una lección importante para nosotros, sobre cómo usar 
audiovisuales para comunicarnos con clientes. Pero, ahora, nos encon-
tramos concentrados en esta casa sobre la cual todavía no publicamos 
nada, Lens House. Adelanto que sus dibujos son muy similares a la 
Casa Santos en Papudo (1958), Chile, diseñada por Bresciani Valdés 
Castillo Huidobro.

	 5 – LENS HOUSE (2017-)

En el caso de Pitch House, en ese tiempo no le prestaba mucha atención 
al suelo, a la topografía del terreno. Recuerdo que estaba mucho más 
interesado en cada pieza por separado, mientras que el sitio parecía no 
tener nada interesante, ni árboles ni nada, excepto estas dos rocas que 
sí incorporamos al diseño. Básicamente, diseñamos este podio como el 
puntapié inicial del proceso de diseño.  
	 En el caso de Lens House, que es esta última casa en la que nos 
encontramos trabajando actualmente, vemos la pendiente de otra 
forma, aun cuando se parece mucho a la topografía de Pitch House, 
su vecina. Estamos mucho más interesados en respetarla, en cómo 
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 más tradicionales como las villas 
romanas, el atrio romano. Así es como preferimos montar la casa al 
sitio, que quedara flotando. Entonces, el atrio se convierte no solo en 
una extensión del espacio habitable, sino en un jardín que, de cierta 
forma, está 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 intuición. 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 geometría ortogonal. El sitio 
trapezoidal nos obliga a un distanciamiento de 3 m en los costados. 
Entendido esto, el diseño es básicamente una caja deformada; 
tratamos de calzar la máxima superficie posible en el sitio de acuerdo 
a las normativas vigentes. Y como no pudimos hacer la caja perfecta, la 
calzamos hacia las esquinas del sitio. El acceso se hace desde el punto 
más alto del terreno, lo que significa que ciertos requerimientos del 
cliente hacen que nuestro diseño sea la única posibilidad de mantener 
el sitio lo más abierto que se pueda hacia el paisaje. Claramente, la casa 
está mirando hacia el horizonte, con vistas increíblemente distantes 
-puedes ver Madrid, sus límites más lejanos.
	 El caso de Lens House es distino. Es una casa en un jardín, donde 
tú no tienes una distancia mayor que contemplar. De alguna forma, esto 
hace que la casa se vea a sí misma. Está más relacionada a cómo usar 
la naturaleza como un filtro para observar la vida doméstica, o cómo 
invocar la naturaleza como parte de la domesticidad de la vivienda. Esa 
es la razón por la que la casa envuelve este vacío que de cierta manera 
conecta la pendiente y el resto del programa.

	 7 – POSTSCRIPT/GEF1  

Tras los dos talleres en los que he participado en Argentina, debo decir 
que me siento muy atraído hacia estos proyectos. Sin embargo, uno tiene 
que decir que no hay mucha libertad para diseñar dadas las conocidas 
limitaciones de la vivienda social -metros cuadrados de superficie, 
materialidad, etc. Pero estoy muy interesado en algo que sucede aquí, 
tal como me pasó con Pitch House: no estaba peleando para hacer un 
espacio monumental, sino, más bien, buscaba hacerlo lo más grande 
que fuera posible de manera que esto mejorara la experiencia de 
habitar, en aspectos cualitativos más que cuantitativos, de números. 
Pitch House también tenía limitaciones de presupuesto -aunque, por 
supuesto, mucho más dinero de lo que tienen en América del Sur. 
Acá, en Argentina, se pelea para que cada metro cuadrado de la casa 
se perciba lo más grande posible, en términos de la experiencia del 
espacio. En muchas de las interacciones que he tenido con los diseña-
dores, las conversaciones han sido sobre temas como las circulaciones 
o ciertas convenciones, como que algún dormitorio es muy grande, la 
ubicación de una puerta o cómo el espacio vacante entre techo y cielo 
puede ser utilizado de mejor forma, o sobre la conexión 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 mármol: 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 construcción que te permita leer la 
continuidad del pavimento exterior con el pavimento interior de la casa. 
Estas pequeñas operaciones sí hacen la diferencia. 

REFLEXIONES



309

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

Lo que veo en estos talleres es que las municipalidades no siempre son 
conscientes de cómo el diseño puede ser una poderosa herramienta 
para entregarles lujo a estas familias humildes: de que no hay diferencia 
entre vivienda social y vivienda para ricos, sino que la diferencia está en 
qué tanto puedo hacer con la arquitectura. Realmente, disfruto estos 
talleres. Esta gente está empezando a pensar distinto y están a punto de 
llegar a buenos resultados.
	 Pero aún 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 hacía otras de manera increíble. 
Entonces, pienso que la mejor manera de hacer un proyecto sostenible 
pero terrible es, en este caso, usar fórmulas en donde todo es como 
una lista de compras, en donde, para tener energía 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.

DIÁLOGOS SOBRE VIVIENDA: ENTREVISTAS A TRES REFERENTES INTERNACIONALES



310

	 CONVERSACIÓN CON CARLA JUAÇABA

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

No veo la vivienda unifamiliar como un prototipo. No creo que los proto-
tipos existan en arquitectura: cada situación 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 construcción, 
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 eligió a los 
arquitectos y nos dio total libertad. Es más fácil cuando tenemos este 
tipo de confianza de parte del cliente.

	 2 – MUSEOGRAFÍA Y ARQUITECTURA

Ciertamente, hay conexiones entre mi trabajo museográfico y 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 Venecia de este año (2018).
	 Trabajar -antes de comenzar mi propio despacho- con Gisela 
(Magalhaes) fue muy importante para mí. Entonces, era muy joven y 
con pocas ganas de estar de empleada en una oficina de arquitectura. 
El proceso con ella era mucho más interesante: había un tema para 
estudiar, cada vez, junto a filósofos e historiadores, y solo despúes de 
toda esa investigación comenzábamos a diseñar. Todavía 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 Úrsula, pero nos reuníamos periódicamente mientras todavía 
éramos estudiantes. Casa Lota (1951) es uno de sus mejores trabajos 
y es evidente su influencia en mi diseño para Casa Varanda (2011) y, 
luego, Casa Santa Teresa (2017), con su liviana estructura de acero. 
Sergio construyó las vigas de Lota en sitio, las cortó y dobló 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 piedra y la otra está suspendida sobre la naturaleza. 
Diseñó una casa pensando especialmente en Río de Janeiro, diluida en 
la naturaleza y que combina materiales rústicos e industriales.
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	 4 – CASAS/CASA ATELIER, CASA RIO BONITO, 
	 CASA MINIMAL, CASA SANTA TERESA & CASA POSSE

No creo que Casa Atelier (2000) fuera un manifiesto. Era muy joven y 
también estaba haciendo Casa Río Bonito (2005). Río Bonito fue más 
autoral, más experimental y, por eso, necesité más coraje.
	 Casa Minimal (2015) es distinta a estos dos pabellones: el diseño 
es una planta en cruz. Pero, en realidad, la idea comenzó 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 pareció ser lo mejor 
en términos térmicos. No era necesario suspender la casa como en 
el caso de Río Bonito, porque ahora estaba posada en la cima de una 
montaña, sin humedad. Y todo fue muy económico. Creo que esos 
trabajos pueden variar desde un proyecto muy liviano a otro muy pétreo, 
como Minimal.
	 En el caso de Casa Santa Teresa (2017), la referencia más 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 construcción está 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 
mío. Sí 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 
cada lugar. No siempre es posible usar materiales locales.
	 En nuestro caso -para el Sur Global-, tengo que decir que todas las 
casas que he diseñado son muy pequeñas en comparación con otras 
viviendas unifamiliares de Brasil. Ninguna supera los 140 m2. Eso es 
muy importante de relevar, porque tiene mucho sentido trabajar de 
manera económica en una nación como la nuestra. Antes de buscar la 
esencia, se debe buscar la economía. Y -con cierto orgullo- digo que es 
algo que sí he hecho en todos mis proyectos.
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	 CONVERSACIÓN CON JO NOERO

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

Siempre uso la idea 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 diseñar 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 número de personas que no podemos conocer de manera precisa  
y de quienes no sabemos las necesidades específicas de habitabilidad 
requeridas- la cuestión es distinta y, usualmente, planteamos diseños 
incrementales como, por ejemplo, casas que solo se completan una 
vez que la gente se instala en ellas. Esta es la manera más apropiada de 
abordar familias que son solo un número 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 específicas de una familia en 
una casa unifamiliar y la casa anónima que hacen todos los desarro-
lladores inmobiliarios. Compramos sitios pequeños y contratamos 
publicidad que apunta a familias que, de otra forma, estarían excluidas 
de cualquier tipo de discusión arquitectónica de sus necesidades. Una 
vez que estas necesidades están establecidas, procedemos al diseño 
y la estimación 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 máximo de seis familias por lote.

	 3 – CASAS DE HASTA 150 M2 DE SUPERFICIE

Hay algo de verdad en que mi manera de abordar la vivienda es la estra-
tegia opuesta de la de Lacaton Vassal. Pero deben entender que vivimos 
en contextos muy diferentes: uno no puede comparar la situación 
de Francia con la de Sudáfrica. Tenemos una de las sociedades más 
desiguales del mundo. Muchas familias viven en pequeñas casas de 
no más de 9 m2, mientras que hay familias ricas que lo hacen en más 
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 para vivienda.
	 He establecido que 150 m2 es adecuado; esto por mi experiencia 
en diseñar muchas viviendas unifamiliares. Es mi aproximación 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 país solucione sus propios problemas. Lo que 
otros hagan en otras partes me tiene sin cuidado. 
	 Sobre el tema de espacio versus lujo: para mí, espacio es lujo. 
Cuesta dinero y es caro, por lo que el desafío 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 pequeña, incluso con 
materiales costosos. Sin embargo, habría una gran diferencia si hago 
una gran casa que se traga todo el espacio disponible que podría 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 sí es un recurso. Y es cada vez más 
escaso al crecer y densificarse nuestras ciudades.

	 4 – TABLE HOUSE (2016-)

Personalmente, creo que Table House es un importante aporte a mi 
país. Tenemos condiciones muy específicas que requieren el input 
que ofrece Table House. No estoy seguro de si es algo que podríamos 
importar o trasladar a otro lugar. Es una pequeña contribución al reper-
torio de ideas sobre vivienda y a las maneras o recursos para hacer 
disponible una vivienda digna a la gente pobre. 
	 Este proyecto reduce el aporte del arquitecto a lo más mínimo. Pero, 
a la vez, es una poderosa metáfora sobre la idea del albergue: parece 
llevar a la gente de vuelta a la idea más elemental de la protección 
contra la intemperie. Incluso, nos retrotrae a nuestra infancia, cuando 
jugábamos 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 
sitio y hemos construido la primera generación 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 difíciles, pero es preferible a tener una 
agencia gubernamental, lo que, simplemente, interferiría al punto de 
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que no lograríamos 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 debería ser así para todos 
y cada uno de los proyectos de vivienda. 

	 5 – POSTSCRIPT: VIVIENDA UNIFAMILIAR EN EL SUR GLOBAL

La única lección 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 comúnmente 
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 catálogo 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 Urbanización” 
que publicó Horacio Caminos en la década de1970. Es de vital impor-
tancia que todo este material esté organizado de forma apropiada, tanto 
de manera sincrónica como diacrónica.
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TEMÁTICAS 
Y CASOS



1— Florestan Fernandes y José María Amaral
2 — Haití 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 — Políticas de elegibilidad prioritaria
12 — CitiQ Students Mill Junction
13 — Sharing City Seoul
14 — Mahila 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 Medellín
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 Hábitat 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
Haití
Sudáfrica
Sudáfrica
Corea del Sur
México
Filipinas
Regional
Tailandia
Marruecos
Singapur
Sudáfrica
Corea del Sur
India
Kenia
México
Sudáfrica
Guyana
India
Trinidad y Tobago
México
Brasil
Colombia
Colombia
Uruguay
Chile
Yibuti
Líbano
Ruanda
Singapur
Argentina
Burkina Faso
China
Gambia
Costa Rica
Regional
Brasil
Nicaragua

Egipto
Etiopía
Ghana
Kenia
Kenia
Malawi
Mozambique
Namibia
Nigeria
Nigeria
Ruanda
Sudáfrica



51 — Khayelitsha Open Space Upgrading
52 — Moladi
53 — Abōd™  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 — Fundación Pueblo
80 — Children’s Village
81 — Ecoparque 13 de Noviembre
82 — COPROMO
83 — Sustainable Housing prototype,
84 — Viviendas Ruca
85 — Producción Social de Vivienda
86 — Casa Familiar

87 — Jardim Edite Social Housing
88 — Rehabitar la montaña
89 — DINCS
90 — Cooperativa Habitacional Esperança
91 — Ecoaldea - Aldeafeliz
92 — Los Pinos, Comunidad del Buen Vivir
93 — Reconstrucción del Hábitat en la montaña
94 — Cobañados
95 — Plaza de la Hoja
96 — Bosco Residencial
97 — Casas post-terremoto en Tarapacá
98 — Prototipo para INFONAVIT
99 — Techo
100 — Villa Palito - PROMEBA

Sudáfrica
Sudáfrica
Sudáfrica
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
México
Paraguay
Colombia
México
Chile
México
Chile
Argentina



En los últimos años, 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 público. 
Luego de estudiar y recopilar 
gran parte de estos casos, se ha 
consolidado aquí una muestra de 
cien ejemplos que consideramos 
que, de alguna manera, representan 
modos innovadores, eficaces 
o significativos de abordar la 
producción y gestión 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 producción de vivienda 
en relación a temáticas que varían 
desde el diseño y la política pública 
hasta las perspectivas financieras 
del mercado de la vivienda. 



Esta selección da cuenta de las 
distintas fases y procesos del 
mercado inmobiliario y de la 
industria de la construcción, y 
presenta estrategias útiles para 
producir vivienda accesible, 
inclusiva, resiliente y culturalmente 
significativa con una aproximación 
integral fundamental a la hora de 
enfrentar las problemáticas del déficit 
cualitativo. Se recopilaron casos 
relevantes para las fases presentes 
en todo proceso de producción de 
la vivienda: la provisión de tierras, 
que incluye el acceso a servicios 
físicos y sociales; la construcción de 
las unidades habitacionales, donde 
se hace referencia a elementos 
de arquitectura, materiales 
de construcción y tecnología 
implementada; y la evolución de la 
vivienda, que incluye la expansión y 
renovación de la unidad residencial. 



Además de estar ordenados 
siguiendo la lógica de la cadena 
de valor, para cada caso se resalta 
un atributo principal, útil para la 
organización de esta publicación 
y la exhibición asociada. Creemos 
que cada uno ayuda de alguna 
manera a repensar modalidades 
alternativas a la producción de la 
vivienda y nos invita a reflexionar 
sobre su rol en la construcción de 
la ciudad. 
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Según la Oficina del Alto 
Comisionado por los Derechos 
Humanos de las Naciones Unidas, la 
no discriminación y la igualdad son 
principios básicos 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 atención a 
la situación 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 políticas en 
materia de vivienda deben ajustarse 
a las necesidades de esos sectores 
en lugar de simplemente dirigirlas a 
los grupos mayoritarios.
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FLORESTAN FERNANDES Y 
JOSÉ MARÍA AMARAL
Vivienda social y equidad de género

IGUALITARIA

SAN PABLO, BRASIL 
Población: 12,11 millones (San Pablo, 2017); 
207,7 millones (Brasil, 2016)
PIB per cápita: USD 8649,95 (2016)
Población urbana: 86,6% 

PERIODOS 
Año de aprobación: 2009
Año de ejecución: 2013
Año de finalización: 2018

ACTORES
Institución responsable: Mi Casa, Mi Vida - 
Entidades (MCMV-E), SNH – Secretaría Nacional 
de Vivienda y MInisterio de las Ciudades
Institución ejecutora: Movimento dos 
Trabalhadores sem Terra Leste 1 (organización 
comunitaria)
Autoría: 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 solución: 396 unidades, superficie 
total : 17.770 m2, Superficie construída: 26.603 m2, 
superficie por unidad de vivienda: 58 m2

Población afectada estimada: aproximadamente 
1600 familias
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El Proyecto de Vivienda Social 
Florestan Fernandes y José María 
Amaral es un caso ejemplar de 
autogestión con fuerte liderazgo 
femenino que parte de un programa 
de vivienda social llamado Mi Casa 
Mi Vida – Entidades, lanzado por el 
Gobierno brasileño en 2009. Esta 
modalidad permite a las organiza-
ciones comunitarias gestionar todo 
el proceso de vivienda social: desde 
su diseño hasta la ejecución y 
construcción. El programa está diri-
gido principalmente a hogares con 
jefas femeninas. 
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El Programa Mi Casa, Mi Vida - Entidades se creó en 
2009 con el objetivo de hacer accesible la vivienda 
a familias organizadas por medio de cooperativas 
habitacionales, asociaciones y demás entidades 
privadas sin fines de lucro. El programa, vinculado 
a la Secretaría 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 mínimos) y es-
timula el cooperativismo y la participación de la 
población como protagonista en la solución 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 análisis y aprobaciónpor parte de 
Caixa Econômica Federal, organismo responsable 
de acompañar y divulgar la selección de participan-
tes, asignar el presupuesto al agente financiero de 

acuerdo con la distribución en el marco de la con-
vención y monitorear los recursos aplicados en las 
fases de carencia y amortización.

El Proyecto de Vivienda Social Florestan Fernandes 
y José María Amaral es un ejemplo de autogestión 
con fuerte liderazgo femenino. Parte de un programa 
de vivienda social llamado Mi Casa, Mi Vida - Entida-
des (MCMV-E), fue lanzado por el Gobierno brasile-
ño en 2009. Esta modalidad del programa permite 
a las organizaciones comunitarias gestionar todo 
el proceso de desarrollo de vivienda social, desde 
su diseño hasta la construcción. En el caso del pro-
yecto Florestan Fernandes y José María Amaral, una 
organización comunitaria llamada Movimento dos 
Trabalhadores sem Terra Leste 1 se encargó de 
administrar los recursos y supervisar los trabajos 
de construcción. Esto incluyó la compra y la regu-
larización del terreno y la posibilidad de involucrar
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a los futuros residentes en el diseño de los aparta-
mentos junto al equipo de asistencia técnica.

Dado que muchas de las familias de bajos ingresos 
que viven en áreas periféricas en Brasil están en-
cabezadas por mujeres, el programa está 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 áreas en riesgo o que han perdido sus ho-
gares debido a desastres naturales.

La organización 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, lideró el proceso de 
selección y la construcción 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 diseño del edificio y sus componentes, además 
de participar activamente en la construcción y su-
pervisión de las obras. Este proceso les dio un papel 
principal en todas las etapas del proyecto y permi-
tió reducir los costos, ya que los futuros residentes 
contribuyeron a la realización de varias tareas en 
el sitio de construcción, como limpieza, jardinería y 
transporte de materiales, lo que habría requerido la 
contratación 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 áreas comunes e instalaciones comunitarias. 
El área construida por apartamento es de 58m2, lo 
que está por encima del área mínima permitida por 
el programa (42 m2); esta superficie es frecuente-
mente adoptada por empresas de construcción en 

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.

Además de participar activamente en el diseño y la 
construcción del proyecto y según las reglas del pro-
grama, las jefas de hogar pueden firmar el contrato 
de préstamo independientemente de la aceptación 
de su cónyuge, y los títulos de propiedad serán re-
gistrados a nombre de las mujeres en el caso de las 
familias nucleares. Además, los derechos de propie-
dad de las mujeres están garantizados incluso en 
caso de divorcio.

Las actitudes, creencias y prácticas 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 
reproducción 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 energía, la minería 
y construcción 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 María Amaral, un ejemplo de autogestión con 
un fuerte liderazgo femenino.
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CADENA DE VALOR: NORMAS Y ESTÁNDARES



RECOMPENSADA



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 parámetros o 
estándares de calidad, eficiencia y 
responsabilidad. De esta manera, 
las recompensas financieras se dan 
por resultados específicos y aspiran 
a cambiar conductas, modalidades 
y, también, construir capacidades. 
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HAITÍ HOME
Programa de ampliación hipotecaria para la vivienda

RECOMPENSADA

HAITÍ
Población: 10,85 millones (2016)
PIB per cápita: USD 739,60 (2016)
Población urbana: 59,6%

PERIODOS
Año de aprobación: 2015
Año de ejecución: 2015
Año de finalización: en proceso

ACTORES
Institución responsable: World Council of 
Credit Unions (WOCCU) y Affordable Housing 
Institute (AHI).
Institución ejecutora: World Council of Credit 
Unions (WOCCU) y Affordable Housing 
Institute (AHI) de Haití, Habitat for Humanity 
International (HFHI)
Autoría: Affordable Housing Institute (AHI)

FINANCIAMIENTO
Tipo: USAID
Presupuesto estimado: Más de USD 21 millones 
de capital privado local invertido en el mercado 
inmobiliario de Haití y más de USD 6 millones de 
préstamos para vivienda desembolsados

IMPACTO
Unidades o solución: 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 certificación EDGE Green Building
Población afectada estimada: Más de 700 hogares 
que se benefician del acceso a la financiación de 
la vivienda y la mejora de las condiciones de vida
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HOME es un programa que busca 
movilizar al sector privado para el 
financiamiento y la construcción de 
proyectos comerciales de vivien-
das asequibles en Haití. Su modelo 
está 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 
desempeño”. No impone soluciones 
predefinidas, sino que proporciona 
recompensas y fomenta el pensa-
miento creativo para mitigar riesgos, 
ser más eficientes y administrar los 
recursos humanos.

CADENA DE VALOR: NORMAS Y ESTÁNDARES
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Haití tiene un déficit de viviendas estimado en 
500.000 unidades, alrededor del 25% del stock 
de viviendas total en su población de 10 millones 
de habitantes. Este alto porcentaje demuestra 
que la vivienda formal está fuera del alcance de 
la mayoría de la población. La casa promedio en 
Puerto Príncipe cuesta USD 350.000, mientras el 
salario promedio está por debajo de los USD 800 
anuales. Por otro lado, el acceso a la financiación 
de la vivienda sigue siendo limitado, con aproxi-
madamente 400 hipotecas pendientes en todo el 
país. El mercado inmobiliario formal se ha centrado 
en las viviendas de altos ingresos, mientras que la 
comunidad internacional proporcionó asistencia 
de vivienda a los sectores más 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 

una alta percepción de riesgo financiero hacia este 
grupo social. 

El Proyecto HOME es un programa de cinco años 
financiado por USAID para movilizar la instalación 
de capacidades en el sector privado para el finan-
ciamiento y la construcción de viviendas asequibles 
e infraestructura en Haití. 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 (construcción) y la demanda (finanzas) 
de la cadena de valor de la vivienda.

Por el lado de la oferta, HOME está 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 desempeño, HOME crea 
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incentivos para que los desarrolladores se dirijan 
a los segmentos de menores ingresos de la pobla-
ción, vayan al mercado, fortalezcan su apetito por el 
riesgo y construyan y vendan más rápido mientras 
reducen el precio de venta de la vivienda. De esta 
forma, las casas son más asequibles y los desarrolla-
dores aprenden a trabajar en el mercado a la vez que 
mantienen ganancias significativas. Con pequeños 
incentivos, HOME puede apalancar fondos del sec-
tor privado para construir el inventario de viviendas 
asequibles. Además, con el fin de garantizar que los 
proyectos respaldados cumplan con altos estánda-
res medioambientales, HOME se ha asociado con la 
Corporación Financiera Internacional (IFC, por sus 
siglas en inglés) para permitir que los desarrolla-
dores socios obtengan la certificación EDGE. Bajo 
este aspecto del programa, HOME ofrece incentivos 
especiales a los desarrolladores para compensar 
las inversiones adicionales que implica la adopción 
de los estándares internacionales de construcción 
ecológica y, así, evitar el aumento de los precios de 
las unidades de vivienda para el público.

Por el lado de la demanda, HOME trabaja con ins-
tituciones financieras para abordar las limitaciones 
que afectan el acceso a la vivienda en Haití. HOME 
incentiva a los bancos más grandes a aumentar sus 
carteras de préstamos hipotecarios mientras se 
expande a segmentos de mercado descendentes. 
También respalda la capacidad de las instituciones 
más pequeñas a través de asistencia técnica centra-
da en procedimientos mejorados de suscripción de 
créditos, capacitación de la fuerza de ventas, monito-
reo y comercialización para fomentar el crecimiento 
de la cartera de vivienda. A través del Pago por Des-
empeño, 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 participación de hogares enca-
bezados por mujeres.

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 diseñar, construir y vender viviendas 
destinadas a la clase media baja. En total, tres si-
tios están en construcción y dos ya recibieron una 
precertificación de edificio verde EDGE. Hasta la fe-
cha, los desarrolladores han movilizado más de USD 
10 millones de su propio capital, lo que representa 
una gran inversión para el sector haitiano. HOME 
continúa trabajando con estos desarrolladores pa-
ra ayudarlos a diseñar proyectos más grandes que 
puedan comenzar a satisfacer las necesidades de 
la población haitiana. Por el lado de la demanda, 
HOME está trabajando con bancos y cooperativas 
de crédito para ampliar el acceso a la financiación 
de viviendas, especialmente a hogares informales, y 
ha movilizado más de USD 6 millones en hipotecas 
y otros préstamos de vivienda que benefician a más 
de 700 familias. 

El componente más importante de HOME es el mo-
delo de programa en sí mismo. HOME utiliza un en-
foque basado en facilitar e incentivar a actores exis-
tentes del mercado de la construcción, tanto por el 
lado de la oferta como por el de la demanda, a través 
de un modelo de “pago por desempeño”. En lugar 
de imponer soluciones predefinidas en el mercado 
de vivienda haitiano, o de emplear un modelo tradi-
cional que financia directamente la construcción, 
el Programa HOME proporciona recompensas por 
resultados específicos para instituciones financieras 
y desarrolladores a través de su fondo de subven-
ción 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 Haití. 
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CADENA DE VALOR: NORMAS Y ESTÁNDARES



NEGOCIADA



La vivienda negociada refleja la 
capacidad de los diferentes actores 
intervinientes en la cadena de valor 
de la vivienda para definir están-
dares y normas y una agenda 
común para el desarrollo del 
proyecto. Puede expresarse en 
diferentes tipos de organización: 
procesos participativos, mesas 
de negociación, comités de toma 
de decisiones y asambleas. Los 
procesos de negociación implican 
una redistribución más democrática 
del control sobre la construcción 
de hábitat, que otorga legitimidad 
política y mejores resultados 
sociales para la comunidad.
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REBLOCKING Y 
EMPOWERED SHACK
Innovación para el cumplimiento incremental de la normativa urbana

NEGOCIADA

CIUDAD DEL CABO, SUDÁFRICA
Población: 55,91 millones (2016)
PIB per cápita: USD 5273,59 (2016)
Población urbana: 65,3% (2017)

PERIODOS
Año de aprobación: 2008 (primera experiencia), 
2014 (aprobación política Reblocking) 
Año de ejecución: siete proyectos entre 
2009-2014 y uno en proceso actualmente
Año de finalización: en proceso

ACTORES
Institución responsable: Ikhayalami y South 
African SDI Alliance
Institución ejecutora: Ikhayalami.org, SDI South 
African SDI Alliance, Community Organisation 
Resource Centre (CORC) Ikhayalami y 
comunidades vecinales 
Autoría: Ikhayalami, SA SDI Alliance y 
Urban Think Tank/ETHZ

FINANCIAMIENTO
Tipo: sistema de ahorro comunitario, 
microfinanciamiento y cooperación 
gubernamental, donaciones de Selavip y de 
la Fundación Percy Fox para las estructuras; 
infraestructura y servicios básicos financiados por 
la ciudad; financiación 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 
instalación; 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 solución: 1210 refugios mejorados 
construidos en diseños reconfigurados; 
instalación de 297 inodoros adicionales de agua y 
162 grifos de agua potable, 72 viviendas de doble 
piso, 72 grifos, 72 baños y toda la infraestructura, 
incluyendo caminos y senderos
Población afectada estimada: 4840 personas
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El sistema Reblocking-
Empowershack es un proceso de 
reconfiguración espacial de asen-
tamientos informales. Es posible 
gracias a un modelo de negocia-
ción comunitaria y un sistema de 
créditos que reduce los costos de 
construcción para los residentes 
que ceden el espacio. Este sistema 
propone el cumplimiento incremen-
tal de la normativa con soluciones 
progresivas, que respetan ciertos 
estándares y dejan otros en la infor-
malidad. Las casas y el barrio se 
formalizan paulatinamente y de 
manera negociada con el gobierno, 
sin necesidad de esperar grandes 
planes e inversiones. 

CADENA DE VALOR: NORMAS Y ESTÁNDARES
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Las estadísticas más recientes del censo de Sudáfrica
 de 2011 muestran que el 20,5% de los hogares de 
Ciudad del Cabo son viviendas informales. Específi-
camente, el 13,5% de los hogares se distribuyen en 
204 asentamientos informales, mientras que el 7% 
de la población 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 ámbito formal, la urbanización de asenta-
mientos es guiada por el Programa de Mejoramiento 
de Asentamientos Informales, pero la implementa-
ción de políticas específicas es responsabilidad de 
los Gobiernos locales. Ciudad del Cabo propuso a 

fines de 2017 expandir el presupuesto a USD 70 mi-
llones para la urbanización entre 2018 y 2021, USD 
53 millones para la provisión de infraestructura y 
servicios sociales, y USD 11 millones para expandir 
servicios de electricidad en áreas informales.

En 2006, Ikhayalami (que significa “mi hogar” en xhosa)
se estableció para investigar, desarrollar y diseñar 
soluciones técnicas innovadoras para la formali-
zación de asentamientos irregulares. Reblocking,
o rebloqueo, es un proceso de reconfiguración 
espacial de asentamientos informales diseñado y 
liderado por la comunidad, en donde las casas se re-
organizan y reconstruyen para maximizar el espacio 
dentro de tramas urbanas muy complejas y densas.
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El propósito es ordenar el trazado para facilitar el 
acceso de infraestructura, abrir calles y generar 
espacios públicos. La singularidad del reblocking 
es que propone un proceso in situ, es decir, que 
disrumpe mínimamente 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-
gociación comunitaria y a un sistema de Crédito de 
Cesión 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 reducción de costos en 
la construcción de la nueva casa. La comunidad, a 
través de Ikhayalami u otra institución intermediaria, 
transfiere los subsidios estatales y donaciones res-
petando el Crédito de Cesión de Tierras, y se llega 
así a cubrir hasta el 60% de los costos de construc-
ción. Los miembros de la comunidad eligen la nueva 
tipología en base a su capacidad de pago y al nivel 
de contribución comunitaria determinado por una 
puntuación de liderazgo diseñada por los miembros 
de cada barrio. Este sistema también facilita la re-
distribución justa y la maximización de subsidios 
estatales, sobre todo, cuando estos son escasos. 

La nueva tipología 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 tamaño de la planta y poder ceder espacio para 
el reblocking. Una metodología elaborada que in-
corpora evaluaciones de asequibilidad del hogar, 
elaboración de contratos y gestión de reembolsos 
se usa para que cada familia pueda elegir un modelo

entre diferentes tipologías. Las nuevas casas se di-
señan en conjunto con la comunidad y siguen una 
lógica incremental de cumplimiento de la norma. Es 
decir, respetan estratégicamente ciertos estándares 
y dejan otros dentro del marco de la informalidad 
para que la familia pueda ir formalizando la casa 
por sí sola e ir cumpliendo progresivamente, y de 
acuerdo a sus necesidades, con las normativas de 
diseño y construcción 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 adoptó en 2014 el sistema co-
mo una de las principales estrategias oficiales para 
la formalización de asentamientos y como respuesta 
a desastres ambientales.

El reblocking es una herramienta de ordenamiento 
físico y social, ya que, a través del mejoramiento de 
las casas y los espacios públicos, la comunidad 
se organiza alrededor de una agenda en común. 
Esta doble función es importante, porque uno de 
los principales desafíos en la urbanización 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 estándares 
de urbanización y construcción. En ningún caso de 
implementación se ha producido desplazamiento, 
a pesar de que se han abierto espacios para patios 
comunitarios, prestación de servicios de agua y sa-
neamiento, electrificación y creación de jerarquías 
de carreteras primarias y secundarias.
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CADENA DE VALOR: NORMAS Y ESTÁNDARES



PARTICIPATIVA



La participación de la comunidad 
es la intervención de los actores 
comunitarios en proyectos para 
resolver sus propios problemas 
habitacionales. La gestión parti-
cipativa puede definirse como un 
modelo para alcanzar un tipo de 
hábitat que solo es posible realizar a 
pequeña escala y por aproximación 
de sucesivas escalas menores. En 
su concepción multidisciplinaria, 
la participación 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 
conocimiento y la información.
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UTSHANI FUND
 De la autoconstrucción al control comunitario
en la construcción de vivienda

PARTICIPATIVA

SUDÁFRICA
Población: 55,91 millones (2016)
PIB per cápita: USD 5273,59 (2016)
Población urbana: 65,3% (2017)

PERIODOS 
Año de aprobación: 1995
Año de ejecución: 1998
Año de finalización: en funcionamiento

ACTORES
Institución responsable y ejecutora: uTshani Fund, 
Community Organization Resource Centre (CORC) 
y Slum Dwellers International SDI
Autoría: 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 solución: 13.000 viviendas
Población afectada estimada: 55.000 personas
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El fondo uTshani es la ONG más 
grande que proporciona funciones 
administrativas y de financiación 
puente para apoyar a la comuni-
dad dentro de la política de vivien-
da sudafricana. Es precisamente 
la comunidad la que administra el 
fondo de subvención y de esta for-
ma participa en el proceso de toma 
de decisiones de la vivienda: define 
estándares de calidad, tipologías, 
características del espacio público, 
controla las normas preacordadas, 
etc. Este caso destaca la importan-
cia de la vivienda participativa y de la 
inclusión en el mercado de la vivien-
da de desarrolladores alternativos 
para cumplir con estándares de 
calidad más altos.

CADENA DE VALOR: NORMAS Y ESTÁNDARES
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El fondo uTshani es el Housing Support Centre (Cen-
tro de Apoyo a la Vivienda) más grande dentro de 
la política nacional People’s Housing Process (PHP, 
Proceso de Vivienda del Pueblo). PHP se creó 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 
realización de viviendas de mayor calidad, ya que se 
focaliza en procesos de autoconstrucción, en forta-
lecer la cohesión social, mejorar la economía local 
y capacitar a los habitantes. La política de PHP no 
ofrece subsidios individuales, solo financia comu-
nidades donde ya existe cooperación entre los be-
neficiarios o donde los beneficiarios acuerdan que 

pondrán en común sus recursos (financieros, solida-
rios, mano de obra) para crear un proyecto de vivien-
da. El subsidio puede o no estar acompañado por 
una donación para iniciar una nueva “organización 
de soporte” (ONG u organización de base) o per-
mitir que una “organización de soporte” o Housing 
Support Centre ya existente complete el proceso 
de solicitud del proyecto, que incluye trabajos de 
preparación, presentación a Juntas Provinciales de 
Desarrollo de Viviendas y talleres comunitarios. 

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

UTSHANI FUND

Comparación entre proyectos uTshani Fund y RDP. Fuente: Derek Farman.

PARTICIPATIVA
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con la construcción de viviendas, la adquisición 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 
financiación puente.

El fondo respalda el sistema de subsidios de la PHP 
con Esquemas de Ahorro Comunitario para la Vivien-
da. El uTshani Fund comenzó 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 había facilitado la 
construcción de 13.000 casas con un valor de más 
de USD 33 millones en todo Sudáfrica. Inicialmente, 
la prioridad del fondo era usar capital donado para 
prefinanciar el diseño y la construcción de viviendas 
liderados por la comunidad, recuperar préstamos 
puente a través de aplicaciones de subsidios exi-
tosas y 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 energía solar a asen-
tamientos informales y barrios de bajos recursos. 

Los proyectos uTshani permiten una entrega más 
eficiente y socialmente equitativa entre las comu-
nidades. Desde una perspectiva comparada, el 
conjunto habitacional de viviendas Fisantekraal en 
Western Cape se operacionalizó con dos proyectos, 
uno facilitado por uTshani y el otro, a través de la 
política 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-
portó sentir pertenencia comunitaria, mientras que 
solo el 18% de RDP respondió positivamente; el 16% 

de los beneficiados por uTshani mejoró el acceso al 
empleo y salario mientras que ningún residente de 
RDP reportó ser beneficiado en cuestiones de em-
pleo y capacitación. También, si bien el 26% de los 
residentes uTshani reportó tener problemas cons-
tructivos en la casa, este porcentaje en el proyecto 
RDP asciende al 62%.

En línea con el reciente énfasis en políticas de urba-
nización de asentamientos informales, uTshani Fund 
inició el Community Upgrading Financing Facility 
(Programa de Financiamiento para Mejoramientos, 
CUFF), que financia pequeños proyectos de urba-
nización 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 común en la cooperación 
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 innovación en la finan-
ciación y la utilización creativa de los instrumentos 
de políticas y subsidios mediante la creación de 
alianzas pragmáticas con el Gobierno. Al manejar 
y administrar cómo utilizar el fondo de subvención, 
cada comunidad puede participar en el proceso de 
toma de decisiones de la vivienda: definir los están-
dares de calidad, las tipologías, las características 
del espacio público, etc. También, al tomar el mando 
de la construcción de los barrios y las infraestructu-
ras, la comunidad puede monitorear los materiales 
y que las obras se estén llevando a cabo según las 
normas pre-acordadas.

Organización uTshani Fund. 
Fuente: uTshani Fund.

CADENA DE VALOR: NORMAS Y ESTÁNDARES
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Las casas bioclimáticas o ecoló-
gicas son aquellas que logran 
condiciones óptimas de habitabi-
lidad con un consumo energético 
mínimo teniendo en cuenta la 
orientación de la construcción, el 
terreno y la naturaleza que la rodea. 
Tienen un mantenimiento barato 
que no depende de fuentes no 
locales de energía y sus materiales 
de construcción son producidos 
con estándares de producción 
responsable. 
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ZERO ENERGY HOUSING
Innovación tecnológica para el ahorro de energía

ENERGÉTICA

COREA DEL SUR
Población: 51,25 millones (2016)
PIB per cápita: USD 27.538,81 (2016)
Población urbana: 82,59 % (2016)

PERIODOS
Año de aprobación: 2012
Año de ejecución: 2016
Año de finalización: 2017

ACTORES
Institución responsable: Gobierno del 
Distrito Nowon
Institución ejecutora: consorcio liderado por la 
Universidad Myongji, el Gobierno del Distrito 
Nowon, el Gobierno Metropolitano de Seúl, la 
empresa constructora KCC E & C y el Instituto 
de Investigación Urbana SH
Autoría: profesor Myuongju Lee, de la Facultad 
de Arquitectura de la Universidad de Myongji, 
y el jefe del distrito Nowon, Sunghwan Kim

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

IMPACTO
Unidades o solución: 122 viviendas
Población 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 energía cero 
en Corea del Sur. Fue proyectado 
en 2012 por Myuongju Lee y Sun-
ghwan Kim. Decenas de nuevas 
tecnologías se aplicaron en diferen-
tes componentes de los edificios, 
muchas de ellas incluso por prime-
ra vez en el país. Se espera que EZ 
HOUSE logre mucho más que su 
objetivo original y produzca más 
energía de la que necesita. Así, un 
edificio residencial sería una poten-
cial planta de energía urbana. 

CADENA DE VALOR: NORMAS Y ESTÁNDARES
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Abordar el consumo de energía en los edificios ge-
nera importantes beneficios a largo plazo, como un 
menor impacto ambiental, menores costos de ope-
ración y mantenimiento, resistencia a los cortes de 
energía y una mayor seguridad energética. En Corea 
del Sur, los edificios residenciales y de servicios re-
presentan el 20% del consumo de energía, y superan 
inclusive al sector del transporte. A fines de la década 
de 1990, el Departamento de Construcción y Trans-
porte de Corea introdujo el concepto de desarrollo y 
diseño sostenible en los proyectos comunitarios re-
sidenciales y en el desarrollo de nuevas ciudades. Un 
equipo interdisciplinar de investigadores contratados 
por el Gobierno nacional estableció pautas de diseño 
para comunidades residenciales sostenibles y creó 

herramientas de evaluación para medir la sostenibi-
lidad de una comunidad. Como resultado, el Gobier-
no elaboró el Sistema de Estándares Verde para el 
Diseño de Energía y Medio Ambiente (G-SEED), que 
finalmente se estableció en 2002.

El complejo residencial EZ HOUSE, construido en el 
distrito de Nowon, es el primer complejo residencial 
de energía 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 
Nowon y la Universidad de Myongji se embarcaron en 
la construcción de tres edificios de apartamentos, sin 
embargo, su presupuesto de USD 4,5 millones solo 

ZERO ENERGY HOUSING
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podía cubrir una décima parte de los recursos totales 
que se necesitaban. Por ello, se formó un consorcio 
liderado por la Universidad Myongji, el Gobierno del 
Distrito Nowon, el Gobierno Metropolitano de Seúl, 
la empresa constructora KCC E & C y el Instituto de 
Investigación Urbana SH.

El Gobierno de la ciudad de Seúl exigió muchos re-
quisitos en la evaluación de los contratos, porque 
EZ HOUSE no solo fue el primer complejo residencial 
de energía cero, sino también el primero administrado 
y arrendado por un Gobierno distrital. El complejo tar-
dó cuatro años en desarrollarse: procesos administra-
tivos, evaluaciones de contrato, licitación de costos, 
simulaciones de energía, aprobaciones diferentes de 
comités diferentes y marcos regulatorios que debían 
modificarse para introducir esta innovación fueron 
algunos de los desafíos de este proyecto.

El equipo primero construyó una casa prototipo para 
probar su rendimiento durante un año y evaluar la 
experiencia de los residentes. Se monitorearon va-
rios materiales de alta eficiencia y tecnologías y se 
adaptaron para la construcción final del complejo. 
Decenas de nuevas tecnologías se aplicaron en di-
ferentes componentes de los edificios, de los cuales 
quince se utilizaron por primera vez en el país, como 
conductos de calefacción, refrigeración y agua calien-
te conectados a través de un sistema geotérmico y 
ventanas y puertas especialmente diseñadas para 
evitar pérdidas de energía y calor. Como resultado, 
el complejo residencial genera más de 407.503 kWh/
año de electricidad y 229.278 kWh/año de calor. El 
excedente de electricidad se transmite a los servicios 
públicos a través de un sistema de micro-red. Los 
edificios tienen 1300 paneles solares integrados al 
diseño de las fachadas y cada unidad se constru-
yó utilizando tecnología para el ahorro de energía, 
incluyendo ventanas de triple acristalamiento, per-
sianas de aluminio y aislamiento de alta calidad. Los 

muros de hormigón 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 calefacción.

El costo total de construcción ascendió a USD 27,4 
millones (KRW 31.430 millones), de los cuales solo 
el 1,7% se gastó en materiales de origen extranjero. 
En las 122 viviendas, el 80% de los habitantes son 
recién casados y el 10% son ciudadanos de la tercera 
edad. Según el Ministerio de Tierras, Infraestructura 
y Transporte, EZ HOUSE permitirá a los residentes 
ahorrar hasta USD 900 en costos de energía al año, 
ya que el edificio genera recursos suficientes para 
refrigeración, ventilación e iluminación.

Eventualmente, podemos imaginar que los edificios 
residenciales se convertirán en plantas de energía 
en la ciudad a la vez que reducirán significativamen-
te los costos de vida de sus habitantes. Se espera 
que EZ HOUSE logre mucho más que su objetivo de 
energía cero. Los resultados del monitoreo muestran 
que en realidad terminará produciendo un excedente 
de energía al año. La innovación del sector público 
es un proceso continuo de prueba, refinamiento, 
reiteración, adopción y replicabilidad, que requiere 
un compromiso sostenido y la asociación activa con 
el sector privado. Todos los datos y resultados de 
EZ HOUSE se compartirán con el público para me-
jorar los estándares de construcción. El ministerio 
también preparará directrices de diseño de edificios 
residenciales de energía cero basadas en los hallaz-
gos del monitoreo de la EZ HOUSE y las compartirá 
con el sector privado para apoyar la industria y esti-
mular el mercado. 
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CADENA DE VALOR: NORMAS Y ESTÁNDARES



RUR–URBANA



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 división entre los ámbitos rural 
y urbano se disuelve en regiones 
que son interdependientes desde 
el punto de vista social, ambiental y 
económico. Para un mejor análisis 
de la vivienda rur–urbana, se 
requiere conocer el entorno en el 
que esta se inserta, las actividades 
que se llevan a cabo en el lugar, la 
economía y el medioambiente que 
la rodean, así como las relaciones de 
las familias. 
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MEJORAMIENTO INTEGRAL 
ASISTIDO
Viviendas para poblaciones rurales

RUR–URBANA

MÉXICO
Población: 127,5 millones (2016)
PIB per cápita: USD 8201,31 (2016)
Población rural: 20,48% (2016)

PERIODOS
Año de aprobación: 2009
Año de ejecución: 2009
Año de finalización: en proceso

ACTORES
Institución responsable y ejecutora, autoría: 
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 solución: alrededor de 30.000 casas. 
Los estados más beneficiados son Oxaca, 
Veracruz, Tabasco y Puebla
Población afectada estimada: 150.000 personas
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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 gestión completa 
del proyecto: compra los materia-
les de construcción, se encarga de 
la logística 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 urbanización desde mediados del siglo XX, 
alrededor de un 20% de la población aún 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 más 
de la mitad de la población. Hacia 2015, en Méxi-
co existían alrededor de 3,1 millones de jornaleros 
agrícolas, de los que un 90% carece de contratos 
legales y un 60% vive con sus familias en situación 
de pobreza (alrededor de 1,7 millones de familias). 
Aunque en las últimas décadas el Gobierno mexi-
cano ha construido una gran cantidad de vivienda 
subsidiada, a razón de 750.000 viviendas por año 
desde 2005, en su mayoría, los beneficiarios viven 
en las grandes ciudades, mientras que la población 
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 número solo cubre una pequeña parte de 
la demanda. 

MIA se encarga de identificar a las comunidades 
rurales y periurbanas que necesitan una solución 
de vivienda digna, construye la residencia y asiste 
a sus futuros propietarios a través del proceso de 
financiación en coalición con el Gobierno local. Este 
grupo se enfocó en comunidades del centro y sur 
de México, donde la pobreza rural está más con-
centrada que en otras partes del país. La compañía 
utilizó criterios adicionales para identificar sus comu-
nidades objetivo, como la diversificación del flujo de 
ingresos, las condiciones climáticas y la capacidad 
institucional de los Gobiernos locales.

Para ingresar a las comunidades, MIA creó promo-
tores sociales: personas de confianza de la comuni-
dad objetivo que hablaran el dialecto local y fueran 
capaces de iniciar la colaboración con la empresa. 
Los promotores sociales identifican al líder de la 
comunidad y hablan acerca de la posibilidad de 
construir casas allí. A partir de ahí, MIA organiza 
una reunión comunitaria con posibles compradores 
de viviendas y autoridades locales, donde se explica 
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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 Gobierno y 
sus capacidades financieras. También se analiza la 
situación jurídica 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 ofreció tres tipos de soluciones de vivienda. El 
“tradicional” es una casa completa construida en 
aproximadamente 30 días con un precio promedio 
de USD 5000. El “progresivo”, la solución más po-
pular, se construye en cuatro etapas (techo, piso, 
paredes y acabado) en función 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 compañía suministra todos los materiales 
de construcción de cuatro grandes proveedores y 
negocia precios por compras en cantidad. Luego, 
transporta materiales a las comunidades y ofrece 
dos opciones para la construcción: los propietarios 
pueden construir las casas ellos mismos o pagar 
más para que trabajadores construyan el hogar. En 
la actualidad, la empresa cuenta con una cartera de 
más de 100 subcontratistas (llamados “asociados 
MIA”) y pequeñas constructoras que suministran 
mano de obra. En cualquiera de las dos opciones, 
MIA ofrece asesoramiento técnico y supervisión de 
la construcción. 

Para ser económicamente 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 15%. El propieta-
rio debe pagar el 5% en efectivo por adelantado, a 

través de un intermediario financiero como Hábitat 
para la Humanidad. El saldo restante se financia me-
diante un microcrédito de una institución privada 
o de una organización filantrópica, como Hábitat 
para la Humanidad o Grameen Bank México. Los 
propietarios toman estos préstamos por un perío-
do de 3 a 7 años y a una tasa de interés que varía 
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 verificación que realiza 
la compañía, los propietarios normalmente pagan su 
depósito a través de transferencias de dinero móvil. 
Hábitat informa a MIA sobre el recibo del pago y MIA 
entrega algunos de los materiales de construcción 
y asesores in situ. Cuando la casa se completa en 
un tercio, el Gobierno federal paga a MIA el 30% 
del subsidio total que proporcionará y, al final de la 
construcción, el 70% restante.

El modelo MIA resulta innovador para soluciones de 
vivienda asequible y de calidad para las poblaciones 
rurales en México. La compañíase encarga de identi-
ficar a las comunidades que necesitan una solución 
de vivienda digna, construye la residencia y asiste 
a sus futuros propietarios a través del proceso de 
financiación en coalición con el Gobierno local. El 
éxito de MIA se basa en que ofrece una gestión com-
pleta del proyecto: compra los materiales de cons-
trucción, se encarga de la logística 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 acción coordinada entre el 
sector público, empresas privadas relacionadas a la 
construcción de múltiples escalas, el tercer sector y 
la banca filantrópica y comunidades en áreas rurales 
remotas que han sido históricamente relegadas por 
las políticas de vivienda. 
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COMUNITARIA



La vivienda comunitaria fortalece 
los lazos entre los diferentes 
miembros de una comunidad y, a la 
vez, se beneficia del capital social 
que este grupo genera. En estos 
casos, la producción y gestión del 
hábitat es responsabilidad de la 
comunidad en su conjunto, y no 
solo de la familia. A partir de esta 
sinergia social, se pueden alcanzar 
metas más ambiciosas, que una 
familia individual no podría lograr. 
La vivienda comunitaria propone 
bienes comunes compartidos, que 
no solo reducen gastos, sino que 
garantizan la sustentabilidad de 
los proyectos. 
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PROGRAMAS DE HIPOTECAS 
COMUNITARIAS
El rol de los movilizadores de comunidades

COMUNITARIA

FILIPINAS
Población: 103,3 millones (2016)
PIB per cápita: USD 2951,07 (2016)
Población urbana: 45,3%

PERIODOS 
Año de aprobación: 1989
Año de ejecución: en proceso
Año de finalización: en proceso

ACTORES
Institución responsable: National Home Mortgage 
Finance Corporation
Institución ejecutora: Social Housing Finance 
Corporation (SHFC)
Autoría: Community Mortgage Program

FINANCIAMIENTO
Tipo: presupuesto Nacional
Presupuesto estimado: USD 111.000 millones en 
total de préstamos en el período 1989-2014

IMPACTO
Unidades o solución: 2403 proyectos de vivienda 
e infraestructura
Población afectada estimada: 270.160 familias
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371CADENA DE VALOR: SUBSIDIOS Y FINANZAS

En 1988, el Gobierno de Filipinas 
lanzó 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 garantía. Cualquier miembro 
o funcionario de una organización 
comunitaria puede acercarse a un 
agente “movilizador CMP”, quien 
ayuda al diálogo entre las comunida-
des y el Gobierno para la operacio-
nalización exitosa del préstamo y la 
realización de vivienda comunitaria.
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Según 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 estimó que en 2010 había 
2,8 millones de pobladores viviendo en asentamien-
tos informales, es decir, 556.526 familias en el área 
metropolitana de Manila. De este número, 104.000 
familias están ocupando áreas identificadas por el 
Departamento del Interior y el Gobierno local como 
zonas de peligro, como vías de ferrocarril, basure-
ros, y orillas de canales, ríos y riachuelos. El sistema 
financiero tradicional está diseñado principalmente 
para sectores con salarios formales y para presta-
tarios individuales. Esos créditos son inaccesibles 
para estas familias que trabajan en las economías 
informales y no son miembros del Sistema de Se-
guros del Servicio Gubernamental. 

En 1988, el Gobierno de Filipinas lanzó un programa 
de hipotecas comunitarias a través de la Corpora-
ción Nacional de Finanzas para la Vivienda (National 
Home Finance Corporation, NHFC) para ayudar a 
hogares urbanos pobres a adquirir el título 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 garantía. La comunidad también puede 
pedir préstamos para el desarrollo del sitio y la cons-
trucción o mejora de las viviendas. El programa ayuda 
especialmente a las comunidades que viven en áreas 
de riesgo y eligen voluntariamente reubicarse.

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

COMUNITARIA PROGRAMAS DE HIPOTECAS COMUNITARIAS

Organización Insitucional CMP. Fuente: Marife M. Ballesteros, Tatum P. Ramos, and Jasmine E. Magtibay.
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de tierras, el desarrollo del sitio y la mejora de la uni-
dad. El CMP establece un límite al monto del prés-
tamo por familia y por fase para cada comunidad. El 
monto máximo 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 año. Cualquier miembro o funcionario de 
una organización comunitaria puede acercarse a un 
agente “movilizador CMP”. 

Los movilizadores juegan un papel clave en la orien-
tación de las comunidades y la lista de beneficiarios 
depende ellos, ya que son los encargados de deter-
minar qué comunidades están listas para asumir un 
préstamo grupal. También, preparan a las comuni-
dades para ser elegibles en términos de cohesión 
social y capacidad de recaudar capital, evalúan los 
acuerdos de compra y comprueban la ausencia de 
reclamos legales en la propiedad. La preparación 
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, así como del sitio del 
proyecto. También deben proporcionar información 
a las comunidades sobre cómo funciona el CMP 
y capacitarlos sobre cómo leer títulos y planes de 
subdivisión.

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 está 
activa en la movilización de comunidades para este 
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programa. Las ONG tienen el porcentaje más 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 más activas en la individualización de los títulos 
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. Aunque no hay incentivos suficientes 
para que los movilizadores emprendan actividades 
adicionales de creación 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 aprobación del préstamo.

Con casi 30 años de ejecución, el CMP logró ampliar 
el acceso de comunidades pobres a la adquisición o 
construcción de viviendas. Si bien esta política está 
orientada a la realización financiera de las comu-
nidades que trabajan en la economía informal, las 
familias que tienen acceso prioritario al programa no 
son necesariamente las comunidades más pobres. 
El costo creciente de la tierra en la ciudad y el límite 
máximo 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 orientación de las comunida-
des, ya que navegan sus complejidades sociales 
y económicas y dialogan con la formalidad de los 
requerimientos de las políticas públicas para que 
la operacionalización del préstamo se lleve a cabo 
de manera exitosa para la realización de vivienda 
comunitaria.

CADENA DE VALOR: SUBSIDIOS Y FINANZAS



VERDE



La vivienda verde incorpora criterios 
de sostenibilidad en su diseño y 
construcción y disminuye así el 
impacto sobre el medio ambiente. 
Esta nueva manera de proyectar se 
basa en la creación de un diseño 
sustentable dirigido a la conser-
vación ambiental y a la mejora a 
nivel social y económico, y busca 
optimizar recursos naturales y 
sistemas edificables para minimizar 
el impacto de los edificios sobre el 
medio ambiente y sus habitantes.
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HIPOTECA VERDE Y 
ECOCASA
Incorporación de ecotecnologías mediante crédito accesible

VERDE

MÉXICO
Población: 127,5 millones (2016)
PIB per cápita: USD 8201,31 (2016)
Población rural: 20,48% (2016)

PERIODOS
Año de aprobación: 2007
Año de ejecución: en proceso

ACTORES
Institución responsable: Sociedad Hipotecaria 
Federal (SHF)
Institución ejecutora: Infonavit

FINANCIAMIENTO
Tipo: préstamos subsidiados
Presupuesto estimado: El Banco de Desarrollo 
Alemán ha entregado USD 105,55 millones; Clean 
Technology Fund entregó 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 adquisición de ECOCA-
SAS; la Unión Europea entregó USD 9,3 millones 
para financiamiento no reembolsable para casas 
pasivas; y el Departamento de Energía y Cambio 
Climático alemán dio USD 13,3 millones en coo-
peración financiera para la implementación de las 
Acciones Nacionales Apropiadas de Mitigación 
de Vivienda (NAMA, por sus siglas en inglés)

IMPACTO
Unidades o solución: Resultados Ecocasa México, 
56.307 viviendas certificadas (47.302 viviendas 
financiadas, 84%), 75 desarrolladores, 201 proyec-
tos, reducción de emisiones sobre la vida útil de la 
vivienda de 1.801.824 de toneladas de CO2 
Población afectada estimada: Ecocasa: 219.597 
mexicanos beneficiados
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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 tecnologías eficientes que re-
duzcan el consumo de energía y 
agua. Además de promover el aho-
rro familiar y minimizar el impacto 
ambiental, el programa fomenta la 
innovación tecnológica. 
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Tras la firma de los Acuerdos de París, 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. Según la Comisión 
Nacional de Vivienda, el sector de la edificación en 
el mundo es un buen punto de comienzo, ya que 
es responsable de más del 50% de las emisiones 
contaminantes, desde la fabricación de materiales 
de construcción, 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 energía en México. El 
incremento poblacional y las crecientes exigencias 
de calidad generan una demanda aproximada de 
600.000 nuevas unidades por año. Además, debido 
al crecimiento de la población mexicana, se estima 
que para 2050 se construirán 7 millones de vivien-
das, las cuales emitirán 25 millones de toneladas de 
Gases de Efecto Invernadero. En 2012, la Comisión 
Nacional de Vivienda de México (CONAVI) desarrolló 

la primera Acción Nacional Apropiada de Mitigación 
(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 construcción se 
realizará 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 tecnologías 
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 incorporación 
de criterios de sostenibilidad en la construcción de 
casas para mitigar el cambio climático mediante el 
ahorro de energía y agua, que vuelven a las casas 
más asequibles. Las familias que adquieren casas 
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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 ecotecnologías adicionales. La inicia-
tiva apunta a alentar a los constructores a construir 
casas con materiales y tecnologías que ahorran 
energía; la hipoteca concedida con una baja tasa 
de interés permite a las familias un ahorro en sus 
planillas de servicios básicos mayor al aumento en 
sus pagos mensuales de hipoteca. Cálculos de la 
iniciativa Hipoteca Verde muestra una disminución 
en el consumo de luz y gas de hasta un 50%; ade-
más, este programa evita el desperdicio de unos 
5000 litros de agua por año, por unidad de vivienda. 
La eficiencia se traduce en un ahorro económico 
de entre MXN 100 (USD 5) y MXN 400 (USD 20) 
mensuales según la zona de la vivienda.

El programa financia aproximadamente 22 ecotec-
nologías que incluyen lámparas ahorradoras de 
energía, aislamiento térmico en techos y paredes, 
revestimientos reflectivos, calentadores de agua 
solares, inodoros y aspersores ecológicos, disposi-
tivos de ahorro de agua, válvulas aislantes, válvulas 
de control de flujo para las tuberías de agua pota-
ble, filtros para purificar agua, suministro de agua 
purificada y contenedores para la separación de 
desechos, entre otros.

El programa de ECOCASA se basa en el concepto 
de “desempeño integral de la vivienda”, por lo que 
no promueve una lista específica de materiales o 
de ecotecnologías, sino que deja la decisión al de-
sarrollador para que elija los que más le convengan 
de acuerdo al prototipo de sus viviendas y a la zona 
bioclimática donde se encuentre el desarrollo, de 
este modo, se apoya la innovación y el desarrollo 
tecnológico. ECOCASA busca impulsar la transfor-
mación del mercado de vivienda en México a partir 
de la incorporación de medidas que reduzcan al 
menos en un 20% las emisiones de gases de efec-
to invernadero, en comparación con las viviendas 
convencionales, mediante el otorgamiento de crédi-

tos concesionales para la construcción de viviendas 
energéticamente eficientes.

También, se otorgaron recursos de cooperación 
técnica por USD 2 millones para apoyar:
 a) la elaboración y aplicación de procedimientos de 
simulación, clasificación, inspección y seguimiento 
del desempeño térmico, el uso de agua, la accesibi-
lidad (ubicación) y aspectos del ciclo de vida de los 
materiales de construcción 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 capacitación; 
c) la difusión del conocimiento sobre la vivienda de 
bajas emisiones de carbono entre el público general, 
el sector de la construcción, las universidades y las 
entidades gubernamentales a nivel nacional y local; 
d) la formulación de políticas públicas para la vivien-
da de bajas emisiones de carbono. Al cierre de junio 
de 2017, el programa había financiado un total de 
30.935 viviendas.

Esta iniciativa tiene por objeto alentar a los cons-
tructores a construir casas usando materiales y 
tecnologías simples que permiten ahorrar energía. 
El proyecto crea conciencia sobre el medioambiente 
entre el público 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). Cálculos de la 
iniciativa Hipoteca Verde muestran una disminución 
en el consumo de luz y gas de hasta un 50%, tam-
bién, se evita el desperdicio de unos 5000 litros de 
agua por año por unidad de vivienda. La eficiencia 
se traduce en un ahorro económico sustantivo pa-
ra cada familia. Así, además de promover el ahorro 
familiar y un menor impacto ambiental de la vivien-
da, se contribuye a fomentar otros ámbitos como la 
innovación tecnológica al ser esta una plataforma 
para el desarrollo y la implementación de nuevas 
tecnologías para el uso eficiente de la energía y el 
agua en la vivienda.

Esquema de Visión Institucional Hipoteca Verde. 
Fuente: Hipoteca Verde.



ESCALABLE



El término “vivienda escalable” se 
refiere a una estrategia de creci-
miento de una unidad o conjunto 
de viviendas. La escala puede 
estar determinada por el tamaño 
de la vivienda: una unidad mínima 
capaz de expandirse de manera 
programada o de subdividirse inter-
namente. También puede aludir al 
cumplimiento incremental de los 
estándares de vivienda de acuerdo 
a la normativa de urbanización y 
construcción vigentes en cada 
localidad.



382

ASIAN COALITION FOR 
COMMUNITY ACTION 
PROGRAMME
 Vinculando microexperiencias para escalar
proyectos comunitarios

ESCALABLE

SUDESTE ASIÁTICO
Población: 656.310.792
Población urbana: 49,2% 

PERIODOS 
Año de aprobación: 2009

ACTORES
Institución responsable, ejecutora y autoría: 
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 solución: 146 proyectos de vivienda y 
2021 pequeños proyectos de mejoramiento 
de barrios
Población afectada estimada: 49.356 familias 
urbanas
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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 
prácticas de urbanización lideradas 
por la comunidad y opera en 215 
ciudades de 19 países. Sus princi-
pales funciones son el apoyo, el es-
tablecimiento y el fortalecimiento de 
mecanismos de colaboración para 
construir estructuras de vinculación, 
aprendizaje y cooperación. Hasta 
ahora, 146 proyectos de vivienda 
apoyados por ACCA han beneficia-
do a un total de 49.356 familias, y los 
pequeños proyectos de mejora es-
tán permitiendo que 342.399 fami-
lias desarrollen colectivamente so-
luciones prácticas en colaboración 
con sus Gobiernos.
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La Asian Coalition for Housing Rights (ACHR) es una 
red de organizaciones comunitarias que trabajan 
en temas relacionados con la pobreza urbana, los 
barrios informales y 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 reubicación. 
Las comunidades generalmente combinan sus 
ahorros con fondos de desarrollo que les permiten 
aprovechar las finanzas públicas de los gobiernos 
nacionales y 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 país y la región, 

ACHR proporciona un canal para que los pobres 
urbanos influyan en las políticas 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 prácticas de 
urbanización lideradas por la comunidad. Este am-
bicioso plan ha sido una especie de experimento 
regional que opera en 19 países y 215 ciudades. Sus 
principales funciones son el apoyo, establecimiento 
y fortalecimiento de mecanismos de colaboración 
en varios niveles para construir estructuras de vin-
culación, aprendizaje y cooperación 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 

ESCALABLE ASIAN COALITION FOR COMMUNITY ACTION PROGRAMME

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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familias urbanas pobres. Pequeños proyectos de 
mejora (como pasarelas, desagües, inodoros, su-
ministro de agua, centros comunitarios y sistemas 
de desechos sólidos), que se han implementado en 
2021 comunidades pobres, están permitiendo que 
342.399 familias desarrollen colectivamente solucio-
nes prácticas a problemas inmediatos que enfrentan 
y están llevando a una mayor colaboración con sus 
Gobiernos locales.

En todos los países, los proyectos de ACCA están 
siendo implementados por grupos que ya están tra-
bajando en temas de pobreza y vivienda o por varios 
grupos clave que se vinculan y trabajan juntos. La 
mayoría de estos grupos (que incluyen a organiza-
ciones de base comunitarias, ONG, instituciones de 
desarrollo y arquitectos) ya están 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 pequeños 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 está 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 reúnen cada dos o tres meses. Esta instancia 
regional es clave para aprender, compartir, eva-
luar y para apoyar a las ciudades involucradas en 
el programa organizando visitas de intercambio 
y foros y vinculándose con organizaciones inter-
nacionales.

- Sistemas de apoyo subregionales: grupos 
de países vecinos que se ayudan mutuamen-
te de manera regular y con mayor intensidad 

(especialmente en Indochina y 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-
ría de las ciudades, se ha establecido un grupo 
de trabajo que funciona como plataforma de re-
des comunitarias, gobiernos municipales, grupos 
cívicos, ONG y académicos para examinar los 
problemas de la tierra y apoyar el cambio de las 
ciudades. Estos comités representan una nueva 
asociación 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 
a las comunidades pobres de la ciudad, trabajar 
en conjunto, apoyarse unos a otros, unir fuer-
zas, aprender de las iniciativas de los demás, 
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 colaboración con 
otros grupos.

El ACCA es un ejemplo de cómo trabajar sobre la ne-
cesidad de proveer grandes cantidades de vivienda 
sin necesariamente recurrir a la repetición masiva 
de una solución. 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 prácticas de urbanización 
lideradas por la comunidad. Este ambicioso plan ha 
sido una especie de experimento regional, que ope-
ra en 19 países y 215 ciudades. Es posible gracias 
a un sofisticado organigrama que incluye comités 
regionales, nacionales, y gracias a diferentes actores 
urbanos que mantienen una participación pro-activa 
y continua. 

CADENA DE VALOR: SUBSIDIOS Y FINANZAS

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



 GARANTIZADA



La vivienda garantizada ofrece 
seguridad jurídica y financiera a 
las familias de menores recursos, 
aquellas que trabajan en la economía 
informal o viven en asentamientos 
precarios. Esto incluye la seguridad 
respecto de su patrimonio y de su 
derecho a la vivienda, y se relaciona 
con los sistemas legales de tenencia 
segura, sistemas de pólizas o 
garantías hipotecarias de vivienda y 
riesgos financieros justos.
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FOGARIM
 Garantías de vivienda para poblaciones
en condiciones de informalidad

GARANTIZADA 

MARRUECOS
Población: 35,28 millones (2016)
PIB per cápita: USD 2832,43 (2016)
Población urbana: 30%

PERIODOS 
Año de aprobación: 2004
Año de ejecución: en proceso

ACTORES
Institución responsable y autoría: el Ministerio de 
la Vivienda creó la Estrategia Urbana Nacional
Institución ejecutora: FOGARIM (Fonds de 
Garantie en Faveur des Poblations à Revenues 
Irréguliers et/ou Modestes)

FINANCIAMIENTO
Tipo: subsidios a las tasas de interés de créditos 
personales para la adquisición 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 solución: 123.990 beneficiarios 
hasta 2015
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En 2004, el Gobierno marroquí creó 
el programa FOGARIM, que está 
subvencionado con impuestos a la 
industria de la construcción, para 
facilitar el acceso al crédito a ciu-
dadanos de bajos ingresos y traba-
jadores de la economía informal. 
Cuando un cliente no puede realizar 
su pago mensual, el banco hipote-
cario se beneficia de la garantía y 
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 2003, el Ministerio de la Vivienda de Marruecos 
creó la Estrategia Urbana Nacional para apoyar la 
producción de viviendas asequibles a través de 
exenciones fiscales, asociaciones público-privadas, 
cambios en la zonificación y un fondo solidario que 
subsidia el mejoramiento urbano y la producción de 
viviendas. El programa de vivienda social del 2010 
fue muy exitoso entre los desarrolladores de bienes 
raíces, ya que reduce significativamente los impues-
tos a aquellos que construyen al menos quinientas 
unidades de vivienda a USD 25.000 durante un pe-
ríodo de cinco años. Este programa produjo más 
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 duración máxima de 25 años. Si bien 
estos programas ayudaron a reducir el costo de los 
préstamos para vivienda y mejorar la asequibilidad 
de los hogares, aún excluyen a las personas con 
empleo informal, que representan más de un tercio 
de la fuerza laboral total del país. 

En octubre de 2004, el Gobierno creó el progra-
ma FOGARIM (Fonds de Garantie en Faveur des 
Poblations à Revenues Irréguliers et/ou Modes-
tes). Su propósito es facilitar el acceso al crédito 
de vivienda para marroquíes de bajos ingresos y 
que trabajan en la economía informal. FOGARIM 
garantiza préstamos para financiar viviendas, ya sea 
mediante la compra, la adquisición de terrenos o 
la construcción.

FOGARIM

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

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

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

Cuando un cliente de FOGARIM no puede realizar su 
pago mensual, el banco se beneficia de la garantía 
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 

trata de una garantía y no de un subsidio, FOGARIM 
necesita un presupuesto menor por cliente. Por lo 
tanto, pudo llegar a un mayor número 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-
sión de aquellos con ingresos modestos e irregula-
res, entre quienes se encuentran mujeres que ahora 
acceden a la financiación de viviendas asequibles. 

El FOGARIM cambió innegablemente el panorama 
financiero de la vivienda en Marruecos. Los bancos 
abrieron su cartera de clientes, mejoraron el acceso 
a la financiación de la vivienda y otorgaron présta-
mos de vivienda más asequibles a las poblaciones 
más pobres. Aunque no es un subsidio, al reducir el 
riesgo para los bancos, la garantía reduce indirecta-
mente la tasa de interés. Su impacto en el mercado 
de la vivienda llegó junto a muchas otras políticas 
de vivienda que, a su vez, causaron cambios simi-
lares en el mercado y que sinérgicamente hicieron 
la vivienda más 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 empírica de-
muestra que FOGARIM ha sido mucho más efectivo 
que el programa de subsidios estatales, al llegar a 
una población más grande, que incluye personas 
con ingresos informales o irregulares y al costarle 
menos al Gobierno por cada ciudadano beneficiado.

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).

CADENA DE VALOR: ELIGIBILIDAD, REQUISITOS Y APLICACIÓN



MIXTA



La vivienda mixta configura barrios 
o conjuntos formados por dos o 
más elementos diferentes que se 
mezclan para componer una unidad 
más compleja. Puede reunir diversos 
grupos sociales, etarios o étnicos 
que conviven en comunidad o proto-
tipos de vivienda con diversos usos 
que exceden al residencial e incor-
poran espacios de trabajo, comercio, 
recreación o capacitación.
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POLÍTICAS DE ELEGIBILIDAD 
PRIORITARIA
Promoviendo la integración social a través de la vivienda

SINGAPUR
Población: 5,61 millones (2017)
PIB per cápita: USD 52.960 (2016)
Población urbana: 100%

PERIODOS
Año de aprobación: 1989 y 2012
Año de ejecución: en proceso
Año de finalización: en proceso

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

FINANCIAMIENTO
Tipo: facilitación de créditos subsidiados por 
el Estado
Presupuesto estimado: Tesoro Nacional 
reservó USD 1800 millones, el 2,4% del 
presupuesto nacional

IMPACTO
Unidades o solución: 1.000.000 de departamentos
Población estimada afectada: 80% de la población 
residente de Singapur
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En Singapur, los programas de 
elegibilidad para vivienda pública 
promueven un esquema de priorida-
des que busca representar a cada 
una de las diferentes minorías de la 
sociedad para garantizar la vivienda 
mixta, no solo desde el punto de vis-
ta económico, sino también étnico 
y cultural. La política de integración 
se implementó en 1989 y continuó 
con medidas de elegibilidad priorita-
ria que contemplan un amplio aba-
nico de cuestiones y que podrían 
funcionar como modelo trasladable 
a otros países. 

CADENA DE VALOR: ELIGIBILIDAD, REQUISITOS Y APLICACIÓN
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La mayoría de las urbanizaciones residenciales en 
Singapur se rigen y desarrollan públicamente. Con 
más de un millón de apartamentos distribuidos en 23 
ciudades y tres estados, más del 80% de la población 
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 pública. Cada bloque 
de viviendas públicas se considera una comunidad 
vertical, con áreas comunes integradas en el diseño 
para promover la interacción social. “Void Decks”, un 
término exclusivo de Singapur, se refiere al primer 
nivel, que a menudo se deja sin unidades de vivienda

como espacios comunitarios. En 2015 y 2016, el Te-
soro Nacional reservó 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 primerizos y de 
aquellos con necesidades de vivienda más urgentes 
en un lanzamiento de ventas de vivienda social. Los 
Esquemas de Prioridad incluyen: Esquema de Prio-
ridad de Paternidad (PPS), de Prioridad Multigenera-
ción (MGPS), de Prioridad de Hijo Casado (MCPS), de 
Prioridad de Tercer Hijo (TCPS), de Asistencia para 

MIXTA POLÍTICAS DE ELEGIBILIDAD PRIORITARIA

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 múltiples generaciones fomenta la 
co-residencia intergeneracional y da prioridad a la 
asignación de vivienda pública a las familias exten-
didas. Dichos esquemasse aplican también a gene-
raciones que viven cerca unas de otras. La Housing 
Grant está 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 lógica. Por ejemplo, el 
Esquema de Prioridad de Paternidad (PPS), presenta-
do en marzo de 2012, asigna prioridad a los padres y 
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 más grande en el 
mismo complejo. Desde la implementación de este 
programa en septiembre de 2013, se han diseñado 
“pisos de tres generaciones” (3Gen) para apoyar a fa-
milias ampliadas que desean vivir bajo un techo. Para 
satisfacer las necesidades específicas de vivienda 
de una población que envejece, en 1998, se lanzaron 
los Studio Apartments, que ofrecen una opción de 
alojamiento alternativa para personas mayores de 
55 años. Con el plan Flexi de dos habitaciones, los 
ciudadanos mayores tienen la flexibilidad de elegir la 
duración del contrato de arrendamiento en su aparta-
mento, según su edad, necesidades y preferencias. 
Pueden elegir alquileres de de entre 15 y 45 años en 
incrementos de cinco años hasta la edad de 95 años. 
Para las personas mayores que desean envejecer en 
un entorno familiar, existe un Plan de Prioridad para 
Personas Mayores (SPS). Según el SPS, la mitad de 

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 política de integración étnica se implementó el 
1 de marzo de 1989 para promover la integración 
racial y la armonía en las propiedades de la Junta de 
Vivienda y Desarrollo (HDB). Esta es una de las polí-
ticas de integración racial más conocidas y contro-
vertidas de Singapur, que establece una proporción 
máxima de cada grupo étnico en cada residencia 
patrimonio de HDB. La política 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 
críticas, como haber puesto en desventaja a ciertas 
etnias, o no tener en cuenta matrimonios interétnicos 
o paternidades mixtas. 

Si el fin es responder fielmente a las necesidades de 
vivienda de la población, los esquemas de prioridad 
establecidos en Singapur demuestran que los siste-
mas de elegibilidad deben ser mucho más complejos 
y sofisticados que el mero indicador económico. Los 
Programas de Eligibilidad de Singapur garantizan 
que en cada condominio de vivienda pública exista 
una representatividad adecuada de las diferentes 
minorías que integran la sociedad. Así, garantizan 
la vivienda mixta, no solo desde el punto de vista 
económico sino también étnico y cultural. Sistemas 
flexibles que permitan la agrupación de varios depar-
tamentos o casas para familias multigeneracionales 
podrían resolver los déficit de hacinamiento que aún 
se producen dentro de las viviendas construidas con 
subvención estatal en América Latina. 
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TRANSITORIA



El concepto de vivienda transitoria se 
refiere a la resolución de la situación 
habitacional colectiva o individual de 
carácter 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 
político-económico hasta personas 
que se encuentran viviendo transito-
riamente en un lugar por razones de 
salud, educación o trabajo. 
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CITIQ STUDENTS MILL 
JUNCTION
Soluciones de vivienda temporaria para estudiantes

JOHANNESBURGO, SUDÁFRICA
Población: 55,91 millones (2016)
PIB per cápita: USD 5273,59 (2016)
Población urbana: 65,3% (2017)

PERIODOS 
Año de ejecución: 2012-2013
Año de finalización: 2013

ACTORES
Institución responsable: CitiQ Students

FINANCIAMIENTO
Presupuesto estimado: ZAR 40 millones

IMPACTO
Unidades o solución: 375 apartamentos individuales 
Población afectada estimada: 375 estudiantes 
aproximadamente
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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 desafío. 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. Además, la utilización de téc-
nicas constructivas no tradicionales 
logró reducir costos y el consumo 
de energía y agua.

CADENA DE VALOR: ELIGIBILIDAD, REQUISITOS Y APLICACIÓN
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La ciudad de Johannesburgo, Sudáfrica, cuenta 
con un gran número de instituciones universitarias 
y académicas. Muchos de sus estudiantes provienen 
de otras ciudades del país, incluidas zonas rurales 
alejadas, y también de otros países de África que ven 
en la capital sudafricana una posibilidad de conti-
nuarsus estudios. Los estudiantes que residen en 
Johannesburgo, sin embargo, están afrontando una 
crisis de escasez de vivienda estudiantil a la que 
las mismas universidades parecen no encontrar una 
solución. Las universidades de Sudáfrica, la mayo-
ría instituciones públicas, no pueden asegurar un 

servicio básico, como lo es la vivienda, en sus pro-
pias residencias universitarias por el gran número 
de estudiantes con los que cuentan. La falta de resi-
dencias estudiantiles causa inseguridad, endeuda-
miento y dificultad para proseguir los estudios por no 
poder pagar alquileres con sobreprecio. Esta crisis 
de vivienda para estudiantes generó una oportuni-
dad de inversión para promotores inmobiliarios en el 
año 2005, que vieron en la reconversión de un gru-
po de silos abandonados en la ciudad una solución 
para reducir el déficit habitacional. CitiQ Students 
tiene sus raíces en Jika Propiedades, una compañía
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fundada en 2005 enfocada en la adquisición de 
propiedades residenciales en áreas 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 cuestión de los ingresos, sino también el desafío 
de cómo 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 
convirtió los antiguos silos en una residencia de 
10 pisos con habitaciones e integra también cuatro 
edificios adicionales que se construyeron usando 
containers para la instalación de estudios, bibliote-
cas, salones y salas de computadoras. 

Según cifras oficiales, cerca de la mitad de los estu-
diantes de pregrado no finalizan sus programas. Esta 
alta tasa de deserción se atribuye a la falta de apoyo 
académico y a la presión familiar, además de una 
asistencia inadecuada. El proyecto busca proveer a 
los estudiantes de todas sus necesidades básicas y 
de un ambiente amigable para dedicarse al estudio 
y la vida universitaria: wi-fi gratis, salas de estudio, 
de relajación y de vida social, cocinas comunitarias 
y baños en cada piso. Además, un gimnasio, salas 
de tenis de mesa y espacios recreativos. 

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

La reconversión de uso de antiguos silos abando-
nados, más la implementación de técnicas cons-
tructivas no tradicionales, como la utilización de 
contenedores de carga, logró reducir los costos del 
proyecto y destinar mayor presupuesto a incorporar 
materiales que ayudaran a la reducción de consumo 
energético, como ventanas de doble vidrio y senso-
res de movimiento que controlan la iluminación de 
las habitaciones, agua caliente con bombas de calor 
y aislación de las tuberías. El foco en una arquitectu-
ra eficiente permitió una reducción del consumo de 
agua y energía eléctrica al 50% de lo que usaría un 
edificio tradicional y ayuda por consiguiente a bajar 
las tarifas para los estudiantes. La reconversión de 
silos ha sido una práctica 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 
están reutilizando como casas de vacaciones, cafés, 
restaurantes, escuelas, oficinas y hasta rascacielos, 
por su flexibilidad y accesibilidad.

El proyecto CitiQ Students nos enseña una estrate-
gia efectiva para transformar zonas decaídas de la 
ciudad: la reconversión de antiguas estructuras, en 
este caso, silos abandonados, en viviendas transi-
torias para estudiantes, reutilizando containers co-
mo material barato, reutilizable y flexible. Además, 
el mismo proyecto presenta un valor potencial por 
su ubicación y por las características propias de un 
edificio proyectado para ser sustentable. A pesar de 
sus surtidos servicios básicos, su diseño 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 
único y, a la vez, replicable. Esta vivienda transitoria 
es un lugar para el estudio y la vida universitaria.
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COMPARTIDA



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, 
baños, etc. En este sentido, también 
abarca emprendimientos privados 
donde se rentan unidades mínimas 
con áreas comunes como espacios 
de trabajo, salas de estar, cocinas y 
servicios centralizados como acceso 
a Internet. La segunda modalidad 
consiste en la adquisición 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 periódicas sucesivas.
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SHARING CITY SEOUL
Conexiones Intergeneracionales para vivienda asequible

COREA DEL SUR
Población: 51,25 millones (2016)
PIB per cápita: USD 27.538,81 (2016)
Población urbana: 82,59 % (2016)

PERIODOS 
Año de aprobación: 2012
Año de ejecución: en proceso
Año de finalización: en proceso

ACTORES
Institución responsable: Sharing City Seoul
Institución ejecutora: Sharing City Seoul
Autoría: Sharing City Seoul

COMPARTIDA
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Dentro del programa Sharing City 
(Compartiendo Ciudad) de Seúl, 
Corea del Sur, se ha aplicado una 
política de vivienda intergenera-
cional que responde a problemas 
típicos de la tercera edad como la 
soledad y el aislamiento. A través de 
una aplicación de telefonía celular, 
el programa vincula a jóvenes adul-
tos que necesitan transitoriamente 
una habitación con personas de la 
tercera edad que siguen viviendo en 
sus casas familiares originales con 
habitaciones ociosas. Este proyec-
to muestra el potencial de los usos 
alternativos de las tecnologías de la 
información.

CADENA DE VALOR: ELIGIBILIDAD, REQUISITOS Y APLICACIÓN



408

Con más de 10 millones de personas viviendo den-
tro de 606.057 km2, Seúl ha iniciado un programa 
innovador que demuestra los beneficios de com-
partir bienes y servicios. En los últimos años, Seúl 
ha invertido en desarrollar su infraestructura digital. 
Hoy cuenta con una infraestructura tecnológica muy 
desarrollada: wi-fi público generalizado y el 60% de 
los residentes posee un teléfono inteligente. Con 
este soporte, Seúl planea convertirse en un líder 
global del movimiento de intercambio.

Por ejemplo, en la actualidad, Seúl tiene un entorno 
único 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 número pequeño 
para una megaciudad, las bibliotecas comunitarias 
tienen el potencial de convertirse en centros socia-
les para muchas comunidades verticales de Seúl.

Seúl proclamó su Sharing City Seoul Project en 
septiembre de 2012, junto con un plan para llevar 
a cabo proyectos de intercambio estrechamente 

COMPARTIDA SHARING CITY SEOUL
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relacionados con la vida de los ciudadanos, y para 
crear y difundir la base para el intercambio. Seúl con-
sidera el proyecto Sharing City Seoul como medidas 
de innovación social diseñadas para crear nuevas 
oportunidades económicas, restaurar relaciones 
confiables y reducir el desperdicio de recursos con 
el fin de resolver problemas urbanos, sociales y am-
bientales en conjunto. Cabe destacar que, si bien las 
políticas urbanas actuales se centran en la construc-
ción de infraestructuras primarias como carreteras, 
áreas de estacionamiento, escuelas y bibliotecas, las 
políticas futuras de la ciudad se centran en la cons-
trucción de infraestructuras secundarias. Además, 
Seúl implementará otras políticas que respetarán 
y promoverán las capacidades del sector privado, 
así como también políticas que requerirán que el 
sector público abra recursos públicos que se com-
partirán con los ciudadanos. Para sentar las bases 
para la promoción de compartir recursos y apoyar a 
las organizaciones y empresas para compartir, Seúl 
promulgó y proclamó sus reglas de promoción de 
intercambio en diciembre de 2012. Estas estipulan 
el principio de compartir recursos públicos, desig-
nan las organizaciones y empresas para compartir 
recursos, les proporcionan el apoyo administrativo y 
financiero, y establecen las pautas para la formación 
del comité de promoción del intercambio.

Dentro del programa Sharing City (Compartiendo 
Ciudad) existe una política 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 aplicación de teléfono celular a jóvenes adultos 
–generalmente estudiantes universitarios– que ne-
cesitan una habitación donde vivir transitoriamente 
en Seúl, y a personas de la tercera edad que siguen 
viviendo en sus casas familiares originales con ahora 
más de una habitación ociosa. 

La vida intergeneracional ya tiene experiencias en 
Cleveland, Ohio, Finlandia y los Países Bajos. Per-
sonas de la tercera edad ofrecen habitaciones para 
los millennials dispuestos a ofrecer su tiempo como 
voluntarios a cambio de una renta más 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 unirá a 10 
estudiantes de posgrado con “nidos vacíos”. 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 rápida y fácil 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 
tecnologías de información IT en el desarrollo de 
modelos alternativos para garantizar el acceso a la 
vivienda. La gran pregunta es si los millennials y los 
propietarios de viviendas están listos para convivir 
en una proximidad tan importante.
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PROGRESIVA



La vivienda progresiva está general-
mente asociada a políticas de 
formalización y desarrollo de 
asentamientos que se proponen 
ir cumpliendo con una agenda de 
pasos para terminar en un producto 
integral. La progresividad es benefi-
ciosa desde el punto de vista de la 
inversión pública ya que con una 
agenda acordada con la comunidad 
es más fácil ir cumpliendo pequeñas 
etapas de inversión sucesiva y ganar 
legitimidad para transformaciones 
radicales. Desde el punto de vista 
de la comunidad, las intervenciones 
progresivas resultan menos traumá-
ticas al evitar desplazamientos 
temporales. Si bien el enfoque no 
es necesariamente menos costoso, 
puede resultar financieramente 
más viable, sobre todo para 
gobiernos locales.
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MAHILA HOUSING TRUST
Desarrollo de hábitat sostenible para mujeres

PROGRESIVA

AHMEDABAD, INDIA
Población: 5,57 milliones (Ahmedabad, 2011); 
1324 millones (India, 2016)
PIB per cápita: USD 1709,39 (2016)
Poblacion urbana: 31,16%

PERIODOS 
Año de aprobación: 1994
Año de finalización: en proceso

ACTORES
Institución responsable y autoría: Mahila Housing 
SEWA Trust (MHT)
Institución ejecutora: Mahila Housing SEWA Trust 
(MHT) y asociados

FINANCIAMIENTO
Tipo: donaciones, cooperación estatal y privada y 
movilización de comunidades de ahorro 

IMPACTO
Unidades o solución: más de 5000 títulos de 
propiedad registrados, 45.000 baños construidos, 
42.000 conexiones de agua, 180.000 familias 
accedieron a electricidad legal, 5000 usan 
combustibles más limpios
Población afectada estimada: 50.000 familias se 
beneficiaron de la mejora y reurbanización de 
barrios marginales
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En 1994, el SEWA Bank, organiza-
ción de mujeres trabajadoras auto-
empleadas de barrios informales 
de India, se unió con la Fundación 
para el Interés Público para crear el 
Gujarat Mahila SEWA Trust, que re-
úne y prepara a estas mujeres para 
interactuar con el Gobierno y liderar 
el proceso de mejora del hábitat. 
Para ello, crearon una garantía de 
tenencia de viviendas de entre diez 
y quince años. Al anular el riesgo de 
desalojo, se promueve el acceso a 
créditos y la mejora de las viviendas, 
lo que resulta en una regularización 
progresiva de asentamientos 
informales.
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La ciudad de Ahmedabad es la capital de Gujarat, 
India, con la tasa más alta de urbanización: 37%. 
Más de 439.843 personas perciben bajos ingresos 
y son extremadamente vulnerables a los efectos 
del cambio climático. SEWA es una organización 
de trabajadoras autoempleadas. Se fundó y registró 
como sindicato en 1972. Surgió de la confluencia 
de tres movimientos: el obrero, el cooperativo y el 
movimiento de mujeres. Más 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 
(atención médica, cuidado infantil y vivienda). En la 
actualidad, SEWA cuenta con más 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.
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En 1994, el SEWA Bank se unió a la Fundación para 
el Interés Público (FPI) para promover la creación de 
la vivienda Gujarat Mahila SEWA Trust (MHT). Con 
sede en Ahmedabad, MHT es una organización her-
mana de SEWA dirigida por mujeres con el objetivo-
de abordar cuestiones relacionadas al hábitat de las 
mujeres pobres autoempleadas. MHT proporciona 
asistencia técnica y una amplia gama de servicios 
de apoyo y se esfuerza por influir en las políticas 
urbanas de Ahmedabad. Trabaja con organizaciones 
especializadas como instituciones financieras de 
vivienda o contratistas privados, con instituciones 
de planificación urbana a nivel municipal y estatal, 
y con comunidades que ofrecen servicios integrales 
a domicilio y apoyan la movilización en cuestiones 
de vivienda.

MHT sostiene que la brecha crítica 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 hábitat 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; energía y cambio climático; 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 creó la figura de Tenencia Transitoria, una 
garantía de tenencia segura de diez a quince años 
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 transición MHT desafió la 
comprensión 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 económicamen-
te activos que requieren una vivienda digna. Para 

muchos, la tenencia informal es la única opción. 
MHT ha estado explorando mecanismos y paráme-
tros que enmarcarían los niveles de seguridad (o in-
seguridad) de tenencia sobre todo un asentamiento. 
La tenencia segura está determinada para familias 
que viven pacíficamente hace más de 10 años 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 inversión significativa desde la perspectiva 
del solicitante del préstamo. Como resultado, MHT 
ha podido desembolsar préstamos de reparación y 
expansión de viviendas en barrios informales y áreas 
de reasentamiento.

Los experimentos de SEWA con financiamiento de 
vivienda muestran que para mejorar la inclusión fi-
nanciera de las trabajadoras del sector informal es 
necesario rever cómo la banca financiera mide y 
regula el riesgo de sus posibles prestatarias. En una 
ciudad donde gran parte de la población trabaja en 
condiciones de informalidad, SEWA demostró que 
la ayuda financiera para los más vulnerables no es 
insostenible ni inviable, y que tales suposiciones son 
el resultado de la inercia institucional de la banca 
pública y privada. La replicabilidad del MHT puede 
resultar extremadamente específica del contexto, ya 
que emerge de la intersección 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, versátiles, y competentes, 
que realmente conozcan las dinámicas económicas 
de las personas a las que aspiran beneficiar.

CADENA DE VALOR: TIERRA Y TITULACIÓN



SOCIAL



La función social del suelo está 
ligada con los usos, las formas de 
acceso y la distribución de la tierra 
entre sectores de la sociedad, 
instituciones y servicios públicos 
y privados en las ciudades. La 
creación de suelo social, es decir, 
asequible y accesible, es un compo-
nente fundamental de la vivienda 
social para garantizar el acceso 
equitativo a los bienes públicos. 
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COOPERATIVAS EN KENIA
Vivienda para el acceso a suelo social

KENIA
Población: 48,46 millones (2016)
PIB per cápita: USD 1455,36 (2016)
Población urbana: 27%

PERIODOS 
Año de aprobación: National Cooperative Housing 
Union (NACHU) empezó operaciones en 1987 
Año de ejecución: en proceso

ACTORES
Institución responsable: National Cooperative 
Housing Union (NACHU)
Institución ejecutora: 800 cooperativas de vivienda 
afiliadas a NACHU
Autoría: 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 depósitos de los 
miembros se reportaron en USD 5,2 millones 
en 2016.

IMPACTO
Población afectada estimada: 12.312 miembros 
activos participan en programas de ahorro y 
préstamos para vivienda

SOCIAL
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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 construcción 
incremental. Las Cooperativas de 
Vivienda (NACHU) venden terrenos 
a sus miembros y en ocasiones ac-
túan como urbanizadoras. Se con-
tactan con los vendedores o iden-
tifican un gran terreno, realizan un 
depósito inicial y completan la com-
pra en 90 días. De esa forma, pro-
ducen suelo social ya que son las 
responsables del parcelamiento, ur-
banización, titulación y distribución 
de la tierra entre sus miembros.

CADENA DE VALOR: TIERRA Y TITULACIÓN
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Las Cooperativas de Crédito (SACCO) dan respues-
ta a las condiciones informales del mercado y las 
necesidades de la población 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, había 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 membresía y los activos totales 
crecieron aproximadamente un 9% y 13% respecto 
al año 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 
períodos de tiempo, lo que hace que un producto 
hipotecario estándar no sea económico para la 
población que intenta beneficiar. Como resultado, 

COOPERATIVAS EN KENIA

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

SOCIAL
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la mayoría de los miembros financian sus viviendas 
con préstamos para proyectos de corto o mediano 
plazo que van de los cuatro a los seis años. Estos 
préstamos funcionan bien para la construcción in-
cremental, una característica común 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 actúan co-
mo desarrolladores. El Sindicato Nacional de Coope-
rativas de Vivienda (NACHU) tiene 200.000 miembros 
organizados en 210 cooperativas. NACHU actúa co-
mo proveedor de servicios financieros y de vivienda 
sin fines de lucro y como organización coordinadora 
que representa a las cooperativas de vivienda en todo 
el país. También, desarrolla proyectos de viviendas e 
inmobiliarios comerciales para complementar los in-
gresos. En los últimos cuatro años, 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 ingresos y el 
16%, de ingresos modestos (Cooperative Housing In-
ternational, 2017). La organización sin fines de lucro 
reportó USD 9,4 millones en préstamos pendientes a 
las cooperativas en sus estados financieros de 2016. 
La actividad de NACHU en términos de movilización 
de ahorros es notable; los depósitos de los miembros 
se reportaron en USD 5,2 millones en 2016 y más 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 identificará la tierra. A veces, una 

SACCO conecta a un vendedor con una cooperativa. 
Esta realiza un depósito inicial de aproximadamente 
un 10% y acepta completar la compra en noventa 
días. La cooperativa apuntala los fondos necesarios 
para el depósito 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 25% del precio del terreno 
y acordar pagar el saldo dentro de los noventa días. 
La mayoría 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 título madre y no transferirá el título 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 reducción de costos a los 
miembros, y hacen de este modo que la vivienda 
sea más asequible. Como un agente que representa 
a muchos usuarios finales, también pueden obtener 
más tracción con el Gobierno en lo que respecta a 
la prestación de servicios de infraestructura básica 
como agua, alcantarillado y electricidad. Además, 
resuelven los procesos administrativos de titulación: 
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 urbanización,la titulación y 
la distribución de la tierra entre sus miembros.

Esquema de funcionamiento de SACCO Supported Housing. Fuente: Centre for affordable housing in Africa.

CADENA DE VALOR: TIERRA Y TITULACIÓN



SEGURA



Este tipo de vivienda mejora la
seguridad personal de los 
residentes frente a la violencia o 
las amenazas de desplazamiento. 
Puede tener múltiples dimensiones: 
seguridad respecto del patrimonio 
y el derecho a la vivienda, lo que 
involucra cuestiones de sistemas 
legales de tenencia segura, 
sistemas de pólizas o garantías 
de vivienda, seguridad de la 
construcción, y seguridad social 
del entorno.



424

INSTITUTO NACIONAL DE 
SUELO SUSTENTABLE
 Prevención del proceso espontáneo de los
asentamientos humanos irregulares

SEGURA

MÉXICO 
Población: 127,5 millones (2016)
PIB per cápita: USD 8201,31 (2016)
Población rural: 20,48% (2016)

PERIODOS
Año de aprobación: 2007
Año de ejecución: 2007
Año de finalización: en proceso

FINANCIAMIENTO
Tipo: Se eligió un esquema de subsidio y 
financiamiento en el que el beneficiario paga el 
20% de enganche para recibir el título
Presupuesto estimado: El programa facilitó 
MXN 600 millones en predios

IMPACTO
Unidades o Solución: el proyecto consiguió 
repartir más de 100.000 escrituras en el país 
durante 2016 a través de un esquema de subsidio 
y financiamiento
Población afectada estimada: 400.000 personas 
aproximadamente
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El 25% de las viviendas de México 
no cuenta con títulos de propiedad. 
El Programa para Regularizar Asen-
tamientos Humanos Irregulares 
(PASPRAH) apunta a la población 
que tiene posesión pero no certeza 
jurídica respecto su lote, que se en-
cuentra en condición de pobreza y 
que se ubica en localidades de 2500 
habitantes o más. Desde su crea-
ción, logró agilizar los trámites que 
se realizan en el proceso de regu-
larización de la tenencia de la tierra 
bajo el régimen ejidal, comunal o 
federal mediante la descentraliza-
ción, la desconcentración y la 
simplificación administrativa. 

CADENA DE VALOR: TIERRA Y TITULACIÓN
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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 títulos de propiedad (aproxi-
madamente, 6 millones de hogares). En 1973, surge 
la Comisión para la Regularización de la Tenencia 
de la Tierra (CORETT), un organismo descentraliza-
do de la administración pública federal, de carácter 
técnico y social, con personería jurídica y patrimo-
nios propios, que tiene como objetivo de impedir, 
regularizar y prevenir los asentamientos humanos 
irregulares por la vía expropiatoria, tanto de terre-
nos de origen ejidal y comunal como los de origen 
privado. Esta institución se propone “regularizar la 
tenencia de la tierra en donde existan asentamientos 

humanos irregulares ubicados en predios de origen 
social (ejidal y comunal) y de propiedad federal; y 
promover la adquisición y enajenación de suelo y 
reservas territoriales para el desarrollo urbano y la 
vivienda, en coordinación con otras dependencias 
y entidades federales, con los gobiernos de los es-
tados con la participación de sus municipios y del 
Distrito Federal, así como en concertación con los 
sectores social y privado, particularmente con los 
núcleos 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 República 
Enrique Peña Nieto, como organismo integrado al 
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Sector Social del Gobierno Federal coordinado por la 
Secretaría de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano 
(SEDATU) y en el marco de la planeación nacional 
de políticas que combaten la pobreza y de ordena-
ción de asentamientos humanos en los centros de 
población. El 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 regularización 
que les permitirían acceder a la formalidad y a la 
seguridad jurídica de sus lotes y tiene como finalidad 
propiciar un desarrollo urbano ordenado.

El PASPRAH apunta a la población que tiene po-
sesión, pero no certeza jurídica respecto a su lote, 
que se encuentra en condición de pobreza y que se 
ubica en localidades de 2500 habitantes o más, así 
como en las cabeceras de los municipios. El monto 
del apoyo que otorga el programa corresponde al 
costo de la regularización, con un máximo de MXN 
10.000 (USD 530); cuando el costo total de la regula-
rización sea menor o igual a MXN 10000,  el recurso 
del programa será del 100%. La Comisión Nacional 
de Vivienda -CONAVI- subsidia el 20% del costo de 
regularización, 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-
tuación e integra el catálogo de polígonos donde 
proyectan llevar a cabo la aplicación de la política. 
Las personas avecindadas interesadas presentan 
una solicitud mediante el Cuestionario Único de 
Información Socioeconómica (CUIS). La Instancia 
Ejecutora valida la información y los datos proporcio-
nados por el beneficiario para el llenado del CUIS, el 
cual se captura en el Sistema Integral de Información 
PASPRAH, herramienta informática que califica si 
el hogar se encuentra en situación de rezago. Pa-
ralelamente, la instancia ejecutora documenta ante 
la Dirección General de Desarrollo Urbano, Suelo y 
Vivienda (DGDUSV) que los polígonos de actuación 
en los que se pretende desarrollar acciones del pro-
grama cumplen con los requisitos señalados en las 
Reglas de Operación del Programa.

Con el propósito de priorizar la incorporación de las 
áreas de actuación al proyecto, se elabora un diag-
nóstico de cada una de ellas a partir de su ubicación 
en el Perímetro de Contención Urbana (PCU); su in-
serción dentro de un plan o programa de desarrollo 
urbano; la aptitud para su urbanización; el porcenta-
je de población que se encuentra en condición de 
pobreza; el atlas de Riesgo, y un análisis o mapa de 
riesgos que indique si es factible ocupar el área con 
asentamientos humanos. También, se analiza si el 
asentamiento presenta un porcentaje de ocupación 

mayor al 50% de su área, si cuenta con cobertura 
de servicios básicos (agua potable, electrificación 
o drenaje conectado a red pública); si dispone de 
acceso por medio de transporte público,  si cuenta 
con cobertura de equipamiento básico (escolar, de 
salud o de abasto) y si el polígono se ubica dentro 
de los límites de un centro de población.

El rol del Instituto Nacional de Suelo Sustentable 
resulta fundamental para prevenir el proceso espon-
táneo de los asentamientos humanos irregulares a 
través de la concertación y el diálogo entre la so-
ciedad civil y el Estado. Desde su creación, logró 
agilizar los trámites que se realizan en el proceso 
de regularización de la tenencia de la tierra bajo 
el régimen ejidal, comunal o federal mediante la 
descentralización, la desconcentración y la simpli-
ficación administrativa. A través del otorgamiento 
de un subsidio federal dirigido a la regularización 
de la tenencia de la tierra en localidades urbanas, 
se contribuye su mejoramiento y consolidación, ya 
que, mediante la regularización, se logra generar 
sinergias para la dotación de infraestructura y ser-
vicios sociales.

CADENA DE VALOR: TIERRA Y TITULACIÓN



CENTRAL



El concepto de centralidad se 
refiere al desarrollo de vivienda 
asequible en el tejido urbano 
existente de las ciudades, particu-
larmente en áreas céntricas donde 
los residentes habitan edificios 
reconvertidos, remodelados y 
readaptados para uso residencial. 
La vivienda central propone ventajas 
de locación respecto de infraes-
tructuras y servicios, acceso a 
transporte público y oferta cultural. 
Las distancias de los viajes desde 
estas zonas son cortas y rápidas, y 
sus habitantes pueden disfrutar de 
horarios comerciales más flexibles y 
de lugares icónicos de la ciudad.
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SOCIAL HOUSING INSTITUTIONS
 Vivienda de renta asequible como motor
de regeneración urbana

JOHANNESBURGO, SUDÁFRICA
Población: 55,91 millones (2016)
PIB per cápita: USD 5273,59 (2016)
Población urbana: 65,3% (2017)

PERIODOS 
Año de aprobación: 1995 primer lanzamiento; 2010 
reformulación de la política
Año de ejecución: en proceso
Año de finalización: en proceso

ACTORES
Institución responsable: Autoridad Reguladora de la Vivienda 
Social (SHRA)
Institución ejecutora y autoría: 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 inversión total ZAR 
1,36 billones (USD 102.760 millones); ingresos totales ZAR 
240,5 (USD 18 millones)

IMPACTO
Unidades o solución: 4293 unidades de vivienda de alquiler 
Población estimada afectada: 19.478 personas en 21 
años; deudores 0,004% del total de facturación de alquiler; 
vacantes (promedio por el año) 2,23% del total de viviendas 
en alquiler que componen el programa
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En Sudáfrica, 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 permitió 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 
decaído y sin inversión.  

CADENA DE VALOR: TIERRA Y TITULACIÓN
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En Sudáfrica, una gran parte de los inquilinos viven 
en asentamientos informales: más de 400.000 uni-
dades de vivienda se han construido en terrenos no 
autorizados con acceso deficiente a servicios bási-
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 últimos 10 años, a más de 700.000 
unidades en 2011. Existen dos programas diferentes 
de viviendas de alquiler subsidiadas en Sudáfrica: las 
Unidades Residenciales Comunitarias (CRU) y la Po-
lítica de Vivienda Social (SHP). Aunque la política de 
vivienda social existe desde 1994, la creación de una 
Autoridad Reguladora (SHRA) en 2010 implicó 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 

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 combinación de fondos del Gobierno, deuda y 
capital privado con fines de lucro (10% como máxi-
mo en el total de la financiación). 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 inversión. La 
primera es la financiación del proyecto para una 
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institución sin fines de lucro o propietario para em-
prender un proyecto que incluya vivienda social. En 
segundo lugar, la financiación 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 país. 
Si bien el número de estas instituciones ha ido en 
aumento, el número de unidades desarrolladas por 
los SHI no ha aumentado al mismo ritmo, y la mayoría 
de las instituciones han demostrado estar en dificul-
tades financieras. La estimación más reciente es que 
solo seis instituciones de 83 son sólidas 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 compañía de vivienda so-
cial establecida en 1995, que ha construido un nue-
vo modelo de viviendas asequibles con una mejor 
administración de edificios y un excelente servicio 
al cliente. Han desarrollado más de 4293 unidades 
de vivienda de alquiler, han establecido así hogares 
para más 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 decaídos o abandonados. 
La JHC trabaja con dos componentes de la política 
de vivienda en alquiler: la declaración de “zonas de 
reestructuración urbana”, donde las SHI pueden 
aplicar a un Restructuring Capital Grant (RCG), que 
cubre hasta el 64% de la financiación del proyec-
to; y el Bad Building Programme (“programa de los 
edificios malos”, ahora conocido como Inner City 

Property Scheme, ICPS). El objetivo de este progra-
ma es identificar edificios que se encuentran en un 
estado de reparación especialmente malo y aquellos 
en los que la cantidad de atrasos en las tarifas y 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 Company y Cope Housing 
Association, y posteriormente, Madulammoho.

El financiamiento inicial otorgado a JHC proporcionó 
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-
ción. A fines de 2000, JHC había establecido una 
cartera de nueve edificios renovados y dos desa-
rrollos de nueva construcción. La gestión 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 regeneración urbana tradiciona-
les tienen como enfoque principal el crecimiento 
económico: enfatizar la atracción de inversiones 
privadas sostenidas y la creación 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, así como 
proyectos de nueva construcción, 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 aún enfrenta 
desafíos para continuar con esta modalidad: la dis-
ponibilidad decreciente de tierras asequibles en las 
zonas de restructuración.
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RESISTENTE



La vivienda resistente es aquella 
capaz de proteger de forma efectiva 
frente a desastres naturales (sismos, 
aluviones, huracanes) o produ-
cidos por la acción de las personas 
(fuego, inundaciones). Los sistemas 
constructivos, el diseño y la locali-
zación de la casa juegan un papel 
fundamental para evitar futuros 
problemas en la vivienda.
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PROYECTO APOYO A LA 
VIVIENDA EN GEORGETOWN
Una estrategia sostenible a largo plazo

RESISTENTE

GEORGETOWN, GUYANA
Población: 67.140 (Georgetown, 2016); 
773.303 (Guyana, 2016)
PIB per cápita: USD 4456,55 (2016)
Población urbana: 30%

PERIODOS 
Año de aprobación: 2010 (Amazonian Hinterland); 
2017 (Georgetown, Guyana)

ACTORES
Institución 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
Institución ejecutora: Central Housing and 
Planning Authority (CH&PA) de Guyana
Autoría: proyecto piloto en Guyana, equipo MIT: 
Adèle 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
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437CADENA DE VALOR: INFRAESTRUCTURA

En la última década, el Gobierno 
de Guyana adoptó un enfoque de 
vivienda gradual. El taller organiza-
do entre el Massachusetts Institu-
te of Technology (MIT) y el Banco 
Interamericano de Desarrollo (BID) 
abordó los desafíos 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 riego y en la prevención de 
las consecuencias de inundaciones, 
temporales y 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 río Demerara, que fluye desde el 
Amazonas. Hoy, esta ciudad y su área periurbana 
tienen aproximadamente 311.000 habitantes, que 
comprenden el 40% de la población nacional de 
Guyana. Las plantaciones de azúcar 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 áreas 
de antiguas plantaciones ahora albergan barrios in-
formales de baja densidad. El diseño 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-
bas y 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 padeció inundaciones catastróficas 
debido a períodos de fuertes lluvias y se estima que, 
en el futuro, enfrentará un creciente riesgo de inunda-
ciones debido al aumento de las tormentas y del nivel 
del mar. Como resultado, la urbanización de Guyana 
tiene dos características predominantes que presen-
tan desafíos únicos para la vivienda. En Georgetown y 
las ciudades más importantes de la costa, la vivienda 
formal no es asequible para la mayoría de los hoga-
res, la sobrepoblación prevalece, las casas carecen 
de un saneamiento adecuado y están construidas 
sin mampostería u otros refuerzos estructurales.

En este contexto, en la última década, el Gobierno 
de Guyana, a través de su Autoridad Central de Vi-
vienda y Planificación (CH & PA), adoptó 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 provisión de títulos formales y de in-
fraestructura básica. CH & PA ha adaptado la vivien-
da progresiva a las condiciones específicas 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 títulos con el apoyo de subsidios para mejoras 
del hogar de construcción propia. En la región de 
Hinterland, CH & PA ha sido pionera en el enfoque 
de vivienda incremental sostenible e inclusivo: no 
solo apoya la construcción de viviendas entre las co-
munidades, sino que, también, depende del diseño 
participativo de las casas y del uso de materiales y 
mano de obra locales. 

A fines de 2017, el Banco Interamericano de Desa-
rrollo (BID) aprobó un préstamo para ayudar a CH 
& PA con la mejora de la vecindad y la vivienda en 
Georgetown. El BID invitó 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 planificación de 
la Universidad de Guyana fueron invitados a unirse. 
Este taller tuvo como objetivo desarrollar estrategias 
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innovadoras de diseño y planificación que pudiesen 
construirse y duplicarse en otras partes de Guyana.

El equipo investigó 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 basura y la recolección 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 construcción de 
una planta de reciclaje y una instalación educativa 
en el área de expansión oriental y un sistema distri-
buido de recolección de residuos de rickshaw para 
bicicletas. Como conclusión, el equipo determinó 
que las áreas de reserva dentro del barrio de Sofía 
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. El MIT ha realizado un trabajo de campo de 
mediciones en el sitio de los canales primarios y 
ha identificado tierras reservadas disponibles que 
podrían ser reimaginadas como áreas productivas 
del espacio público y otras destinadas a mejorar la 
movilidad de los pobladores. 

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

para funcionar como campos abiertos o viveros 
durante las estaciones secas, y como superficies 
de drenaje inundables durante eventos de inunda-
ción o lluvias intensas. Una vez que se satisfacen 
las demandas básicas de infraestructura, la calidad 
espacial y la capacidad productiva del paisaje se 
optimizan y maximizan mediante la introducción de 
espacios comunitarios como mercados, jardines, 
centros comunitarios y parques infantiles. Desa-
rrollados como unidades modulares “enchufables,” 
los mercados y los huertos comunitarios servirán 
para generar ingresos y crear más oportunidades 
de trabajo para los residentes, lo que resolverá el 
suministro y la escasez de alimentos, consolidará la 
escasa y discreta cantidad de espacios públicos y 
fomentará la creación de una comunidad productiva 
y autosuficiente.

Con sede en Georgetown, la capital de Guyana, el 
taller entre el MIT y el BID abordó los desafíos 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 
pública, 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 agrícolas 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 construcción incre-
mental, saneamiento mejorado y resiliencia en el 
desarrollo de nuevas tipologías de vivienda y espa-
cio público, así como infraestructuras resistentes a 
las inundaciones, temporales y también a las altas 
temperaturas presentes en la ciudad.

CADENA DE VALOR: INFRAESTRUCTURA
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AUTOFINANCIADA



La vivienda autofinanciada se refiere 
a proyectos que son capaces de 
financiar su inversión con recursos 
propios. En general, estos modelos 
dependen del valor de la tierra y su 
comercialización como parte del 
flujo de inversiones. Los casos de 
financiación cruzada proponen 
comercializar algunas parcelas para 
fines comerciales, productivos o 
para viviendas a precio de mercado 
y de ese modo poder financiar 
la construcción de viviendas 
asequibles.
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NAGARI NIVARA 
PARISHAD HOUSING
 Subsidio cruzado para la construcción
de viviendas económicas

AUTOFINANCIADA

INDIA 
Población: 1324 millones (2016)
PIB per cápita: USD 1709,39 (2016)
Población urbana: 31,16%

PERIODOS
Año de aprobación: 1981
Año de ejecución: 1992
Año de finalización: 2009

ACTORES
Institución responsable, ejecutora y autoría: 
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 solución: 6152 viviendas en edificios 
residenciales y 62 viviendas y 109 tiendas en 
edificios residenciales comerciales
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El caso de Nagari Nivara Parishad 
muestra cómo un grupo de desa-
rrolladores puede subsidiar vivien-
das asequibles. Esta ONG organizó 
a la comunidad, creó un fondo para 
pagar al Gobierno la tierra subsi-
diada y solicitó un préstamo para 
iniciar su desarrollo hipotecando 
parte de las parcelas residenciales. 
A partir de la construcción y venta 
de las primeras unidades, inyecta-
ron crédito al proyecto y, así, desa-
rrollaron el resto de los conjuntos 
habitacionales. El emprendimiento 
se apoyó en la gestión de la venta y 
demostró 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 econó-
micamente más débiles y de menores ingresos. Por 
otro lado, el sector inmobiliario es un componente 
principal de la economía: se estima que el sector 
inmobiliario contribuyó al 6,3% del PBI en 2013 y em-
plea a aproximadamente 7,6 millones de personas. 
Sin embargo, la rápida urbanización, la pobreza y los 
rígidos estándares han creado escasez de parcelas 
de tierra para el desarrollo residencial de los secto-
res populares, desplazando a grandes sectores de 
la población hacia las periferias urbanas. 

Este proyecto surgió de una protesta pública de 
4000 ciudadanos en Mumbai en 1981. En su mayo-
ría, se trataba de trabajadores de bajos ingresos que 
demandaban una subvención de tierras para cons-
truir viviendas asequibles. Una vez que el Gobierno 
les otorgó la tierra, la Nagari Nivara Parishad (NNP) 
organizó a la comunidad para crear un fondo que 
pagara al Gobierno el costo de la tierra subsidiada. 

Para ello, exhortó 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, solicitó 
un préstamo para el desarrollo inicial del proyecto, 
hipotecando parte de las parcelas residenciales y 
vendiendo otras parcelas comerciales.

La tierra asignada a NNP carecía de infraestructura 
básica, como carreteras, desagües, suministro de 
agua, electricidad, etc. Tenía colinas altas y rocosas, 
barrancos y profundas canteras que dificultaban la 
construcción de viviendas. Debido a la falta de ins-
talaciones básicas de infraestructura como alcan-
tarillado y conexión de agua, NNP se vio obligada 
a asumir una enorme carga financiera al construir 
tres fosas sépticas y un gran depósito de agua en la 
menor elevación del sitio. En 2003, el municipio pudo 
conectarse al sistema de alcantarillado municipal y 
se desmanteló 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
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de planificación y diseño. Se desarrolló en cuatro 
fases. En 1992, después de obtener la tierra, NNP 
continuó con la ejecución del proyecto de vivienda 
y construyó y entregó la posesión 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 dependió 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 últimas 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 ocupación. 
Mientras tanto, las áreas comunes son mantenidas y 
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 

condominio a precio de mercado para subsidiar 
condominios o unidades rentables para familias 
trabajadoras dentro del mismo desarrollo. El caso de 
NNP demuestra cómo los desarrolladores pueden 
subsidiar las viviendas asequibles con las ganancias 
de transacciones a precio de mercado. La ONG NNP 
organizó a la comunidad, creó un fondo para pagarle 
al gobierno el costo de la tierra subsidiada y solicitó 
un préstamo para el desarrollo inicial del proyecto 
hipotecando parte de las parcelas residenciales. El 
desarrollo del emprendimiento en su conjunto de-
pendió del manejo de la venta de tierra comercial y 
demostró el potencial de la vivienda autofinanciada 
aun en contextos de población de bajos recursos.

CADENA DE VALOR: INFRAESTRUCTURA

Nagari. Fotografía: RCHI MIT1.



REGULARIZADA



La regularización dominial es una 
etapa necesaria para alcanzar el 
máximo grado de seguridad y legiti-
midad sobre la vivienda. No solo 
incluye la obtención de su escritura o 
documento legal, sino que también se 
refiere al mejoramiento integral de las 
viviendas existentes y a la provisión de 
servicios públicos como agua potable, 
gas y electricidad.
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TT NEIGHBORHOOD 
UPGRADING PROGRAM
 Mejoramiento y regularización de la
vivienda en infraestructura

TRINIDAD Y TOBAGO 
Población: 1,36 millones (2016)
PIB per cápita: USD 15377,10 (2016)
Población urbana: 8,35%

PERIODOS
Año de aprobación: 2010
Año de ejecución: 2010-2017
Año de finalización: 2017

ACTORES
Institución responsable: BID
Equipo interno: Robin Rajack (líder), 
Gregory Dunbar, Leonor Corriols Diaz, Priya 
Ramsumair-John, Maria Elena Castro-Muñoz 
y Geoffrey Abdulah
Institución ejecutora: Ministerio de Vivienda y 
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
Población afectada estimada: en total, más de 
7000 hogares se beneficiaron del programa. 
Aproximadamente, 3300 familias se beneficiaron 
de la regularización 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 construcción de viviendas en 
Trinidad y Tobago.

REGULARIZADA
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La Unidad de Monitoreo y Coordina-
ción del Programa del Ministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano de la 
República de Trinidad y Tobago im-
plementa el Programa de Mejora-
miento del Vecindario (NUP), un sis-
tema de préstamos entre el BID y el
Gobierno de este país. 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 través de 
tres componentes: regularización y 
actualización de ocupantes ilegales, 
subsidios a viviendas, y fortaleci-
miento sectorial e institucional. 
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En Trinidad y Tobago, las estimaciones de déficit de 
vivienda oscilan por encima de las 100.000 unidades. 
El país también ha tenido problemas con ocupaciones 
informales en tierras estatales, con hasta un 19% de 
la población 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 asociación 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. Además, el programa Infil invo-
lucra el uso de pequeños contratistas para construir 
casas en lotes baldíos en desarrollos existentes pro-
piedad de HDC. Los resultados de ambos programas 
han sido mixtos y el primer esquema no logró su ob-
jetivo original de completar 10.000 unidades por año. 

La Unidad de Monitoreo y Coordinación 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 
República 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 hogar y la facilitación 
de la construcción incremental o la compra de vivien-
das asequibles y 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-
rización y actualización de ocupantes ilegales. Este 
componente proporciona mejoras de infraestructura 
de comunidades de ocupantes ilegales y la regula-
rización de estos ocupantes mediante la provisión 
de escrituras de arrendamiento. Estos trabajos son 
realizados por la Agencia de Arreglo de Tierras (LSA), 
que, bajo la Ley de Tierras Estatales (Regularización 
de la Tenencia) de 1998, está autorizada para regula-
rizar la ocupación 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, construcción de viviendas o 
compras. En tercer lugar, el fortalecimiento sectorial 
e institucional. Esto contribuye al fortalecimiento de 
la formulación de políticas y la capacidad de imple-
mentación del Ministerio de Vivienda y Desarrollo 
Urbano y sus agencias. Esto incluye la adquisición de 
hardware y software, la automatización de informes 

de programas y la participación en foros regionales/
internacionales sobre las mejores prácticas en vivien-
da y 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 contribución suficiente para 
completar las reparaciones/construcción 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 ningún 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 más de 
TTD 200.000 en Trinidad y TTD 220.000 en Tobago. 
El costo de la tierra no está 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 diseños 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 
selección al azar. Luego, se les informa su selección 
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 evaluación formal está en curso, el BID considera 
que el NUP es un éxito. El programa llegó a miles de 
familias con necesidades urgentes de vivienda, mu-
chas de las cuales viven en la pobreza. El desarrollo 
se realizó de manera que respetara las perspectivas 
sociales y ambientales en las comunidades objetivo. 
Los costos unitarios de los gastos fueron razonables 
en comparación con los gastos estatales típicos en 
objetivos similares, y la ejecución terminó en 2017, 
que fue la línea de tiempo original para la finalización.

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 regularización 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 desafío para expandir este proyecto será 
la financiación. El BID está dispuesto a seguir siendo 
un socio financiero y técnico en este tipo de trabajo, 
y ahora ha respaldado tres préstamos consecutivos 
de vivienda y liquidación en este país.

REGULARIZADA
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Descripción de los componentes del programa. Fuente: Equipo BID dirigido Robin Rajack.



SUSTENTABLE



En esta categoría se encuentran los 
proyectos o programas que tienen 
como objetivo la reducción de su 
impacto en el ambiente y un mayor 
bienestar de sus ocupantes. Este 
concepto se refiere a prácticas 
durante todo el ciclo de vida de las 
edificaciones –diseño, construcción 
y operación– que minimizan de 
forma efectiva la huella del sector en 
el cambio climático, el consumo de 
recursos y la pérdida de biodiversidad.
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VINTE Y PROCSA
Una industria de la construcción sustentable

SUSTENTABLE

MÉXICO
Población: 127,5 millones (2016)
PIB per cápita: USD 8201,31 (2016)
Población rural: 20,48% (2016)

PERIODOS
Año de aprobación: en el 2017, se lanzó una 
nueva marca para las operaciones del sector 
privado como señal de este nuevo rumbo

ACTORES
Institución responsable: IDB Invest

FINANCIAMIENTO
Tipo: sector privado con préstamos IDB Invest 
(Senior Loan)
Presupuesto estimado: IDB ha otorgado entre 
2013 y 2018 USD 60,25 millones en los rubros 
de urbanismo y vivienda

IMPACTO
Unidades o solución: PROCSA y VINTE han 
desarrollado más de 50.000 viviendas
Población afectada estimada: aproximadamente 
200.000 personas
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Las empresas desarrolladoras de vi-
vienda asequible VINTE y PROCSA
demuestran cómo el sector priva-
do puede mejorar las condiciones 
de sustentabilidad y responsabi-
lidad empresarial en la industria 
de la construcción. Las acciones 
de promoción ambiental de estas 
compañías se enfocan tanto en el 
proceso como en el producto, y 
abarcan la planificación, la urbani-
zación, la construcción y la venta 
de desarrollos habitacionales en 
México. PROCSA promueve la pro-
tección ambiental en la misma obra 
en construcción y 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 económico, social y ambiental de la región. 
Con una cartera actual de USD 11.600 millones bajo 
administración y 330 clientes en 21 países, 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 está ampliando su cartera 
al aumentar su enfoque en la infraestructura y los 
sectores corporativos, que incluyen energía, trans-
porte, agua y saneamiento, infraestructura social, 
agronegocios, manufactura, telecomunicaciones y 
turismo sostenible mientras continúa atendiendo a 
sus clientes del mercado financiero. El BID Invest 
también está expandiendo su presencia local para 
fortalecer su servicio al cliente y garantizar una ges-
tión de carteras de calidad. Está abriendo centros en 

Panamá, Trinidad y Tobago, Colombia y Argentina 
y apunta a colocar personal en los 26 países pres-
tatarios de la región de América Latina y el Caribe.

PROCSA es un grupo de empresas cuya actividad 
principal es el desarrollo, diseño, construcción y 
venta de vivienda de interés social, popular y me-
dio en México. Desde su fundación, hace 53 años, 
PROCSA les ha dado soluciones de vivienda a más 
de 15.000 familias. La empresa desarrolla todo el 
proceso para construir un conjunto habitacional, 
desde la selección del terreno, el proyecto y los 
permisos, la edificación y comercialización, hasta 
la entrega final al cliente,lo que lo hace un trabajo 
integral de calidad. 

En los últimos años, PROCSA ha tomado una posi-
ción proactiva para impulsar la protección ambien-
tal dentro del sector privado de la construcción en 
México, no solo apuntando al producto final de la 
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vivienda, sino, también, al proceso de construcción 
en obra. Por ejemplo, para el mantenimiento de ma-
quinaria y equipo de obra, se destina un espacio 
impermeable para evitar la filtración 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 lámparas con 
fotoceldas y focos ahorradores de energía de luz 
blanca. La pintura y pastas utilizadas en los desa-
rrollos están libre s de plomo y solventes, ya que 
están hechas a base de agua. Para la basura, se 
cuenta con contenedores orgánicos e inorgánicos. 
Para evitar contaminación de ruido, gases y humos, 
se les exige a los transportistas que cumplan con 
la afinación y mantenimiento de sus vehículos, y se 
verifica que cuenten con sus documentos en orden 
así como con sus verificaciones y servicios corres-
pondientes.

VINTE es una desarrolladora inmobiliaria cuyas sub-
sidiarias se dedican al desarrollo, promoción, diseño, 
construcción y comercialización de viviendas de in-
terés social e interés medio con presencia en cuatro 
estados de México: Estado de México, Querétaro; 
Hidalgo y Quintana Roo; próximamente, estará en 
dos nuevos estados: Puebla y Morelos. Vinte de-
sarrolla viviendas sustentables desde hace más de 
quince años bajo un modelo de negocio incluyente 
que promueve la vida en comunidad y posee una 
visión de protección ambiental que alienta el uso 
más eficiente de los recursos naturales. Además, 
esta compañía tiene un enfoque en la generación 
de valor compartido, que promueve una visión de 
permanencia en el largo plazo. Durante su historia, 
Vinte ha desarrollado más de 33.000 viviendas en 
cinco estados de México, principalmente, en el cen-
tro del país, y ha alcanzado un alto nivel de lealtad 
entre sus clientes y un amplio reconocimiento de 
marca en las plazas que opera. 

Este año, la compañía ha logrado una de las grandes 
propuestas de ahorro doméstico a través de su Casa 
Híbrida/Cero Gas, primera etapa de un programa 
de inversión en materia de innovación enfocado 
en cómo lograr una vivienda productiva. La Casa 
Híbrida/Cero Gas se encuentra acondicionada para 
eliminar el uso de este combustible y producir la 
energía que se requiere para satisfacer necesida-
des básicas como cocinar y bañarse. Los pilotos de 
esta vivienda de 52 m2 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, según sus hábitos diarios, así como 
una reducción de media tonelada de CO2 por casa 
al año.

Los casos de las empresas desarrolladoras de vi-
vienda asequible VINTE y PROCSA demuestran có-
mo el sector privado puede mejorar las condiciones 
de sustentabilidad y responsabilidad empresarial en 
la industria de la construcción. Las acciones de pro-
moción ambiental de estas empresas se enfocan 
tanto en el proceso como en el producto, y abarcan 
la planeación, la urbanización, la construcción y 
la venta de desarrollos habitacionales en México. 
PROCSA tiene en agenda usar los créditos IDB In-
vest para la reconversión de zonas industriales con 
fines residenciales, mientras que VINTE planea se-
guir desarrollando modelos de Casa Híbrida para al-
canzar a todos los sectores de la población en 2019.

P
ro

ye
ct

os
 P

R
O

C
SA

. F
ot

og
ra

fía
: P

R
O

C
SA

.



INTEGRAL



La vivienda integral se refiere a 
proyectos y programas que no solo 
trabajan la cuestión doméstica, 
sino que también incorporan otros 
usos como parte fundamental del 
hábitat. De este modo, los proyectos 
integrales por lo general contemplan 
un master plan que define y diseña 
usos comerciales, productivos y 
recreativos y atiende las necesi-
dades del espacio público. Así, 
tienen un impacto positivo mayor no 
solo para los beneficiarios, sino para 
todas las áreas cercanas al proyecto.
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PARQUE NOVO 
SANTO AMARO V
Un master plan integral como eje de la vivienda social

SAN PABLO, BRASIL
Población: 12,11 millones (San Pablo, 2017); 
207,7 millones (Brasil, 2016)
PIB per cápita: USD 9821,4 (2017)
Población urbana: 86% (2017)

PERIODOS
Año de aprobación: 2009
Año de ejecución: 2010-2012
Año de finalización: 2012

ACTORES
Institución responsable: Municipio de San Pablo
Institución ejecutora: Mananciais Consortium, 
Construbase + Engeform
Autoría: Vigliecca & Associados (Arquitectos: 
Hector Vigliecca, Luciene Quel, Neli Shimizu, 
Ronald Fiedler)

FINANCIAMIENTO
Tipo: subvenciones de inversión y financiamiento 
del Gobierno Federal
Presupuesto estimado: USD 7.200.000 

IMPACTO
Unidades o solución: 200 nuevas unidades de 
vivienda, mejoras urbanas e infraestructura, 
parque lineal
Población afectada estimada: 1945 personas
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463CADENA DE VALOR: MASTER PLAN

El proyecto busca evitar la gentrifi-
cación y los desplazamientos inter-
nos, por lo que se lo construyó en 
la misma área en la que vivían 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 contempló reubicar 
a 200 familias que estaban en 
riesgo de desastres naturales. 
El diseño se adaptó al tejido urbano 
existente y a un plan de reforesta-
ción a lo largo de la vía fluvial.
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Este proyecto está 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. Además, estas áreas tienen 
poca infraestructura educativa, recreativa o social 
y su lejanía respecto al centro urbano afecta la pro-
ductividad y la prosperidad de la comunidad. El área 
de intervención total es de 5,4 ha, que se insertan en 
una zona especial de interés social (ZEIS 1), clasifi-
cada también como área protegida ambientalmente 
debido a la proximidad a un reservorio de agua. 

El parámetro ZEIS, que se introdujo en 2001, tiene 
cuatro variantes: favelas que necesitaban mejoras 
físicas, las que se encontraban en zonas ambiental-
mente sensibles, áreas periféricas sin desarrollar y 
barrios céntricos abandonados. El nuevo plan maes-
tro de San Pablo agrega 33 km2 de ZEIS nuevos, 
que incluyen un quinto tipo de zona, la de áreas de 

baja densidad con buen acceso a servicios públi-
cos programados para el desarrollo de “viviendas 
de interés social”. 

El proyecto fue iniciado por el municipio local de 
San Pablo, dirigido por la Secretaría de Vivienda. 
La intención principal del proyecto era reubicar a 
200 familias que estaban en riesgo de desastres 
naturales porque estaban ocupando los bancos de 
vías navegables en el fondo del valle creado por los 
manantiales del embalse de Guarapiranga. Una de 
las intenciones principales del proyecto era evitar la 
gentrificación o los desplazamientos internos, por 
lo tanto, el proyecto se construyó en la misma área 
en la que vivían las familias afectadas, pero teniendo 
en cuenta el manejo adecuado del agua y el medio 
ambiente. 

El Gobierno de San Pablo, en asociación con el mu-
nicipio, expropió las viviendas de 200 familias y las 
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reubicó en locales de alquiler subsidiados cerca-
nos mientras el proyecto estaba en construcción. 
Cuando el proyecto finalizó, 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 gestión del proyecto proponen que las familias 
paguen un permiso de ocupación (TPU) cada mes; 
este pago les permite habitar las unidades y conti-
nuará hasta que se defina el proceso de titulación 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 áreas verdes, 
extinguidas debido a la ocupación 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 atracción –como el 
parque infantil, los de patinaje, las canchas de fútbol 
y la escuela– estimulan la circulación de los residen-
tes y potencian así su identificación con el lugar. 
Antes del proyecto, para tener acceso a la escuela, 
los niños tenían que cruzar una corriente de agua 
contaminada donde antes desembocaba el alcanta-
rillado. Esta corriente fue canalizada y cubierta por 
una calle. Además, se crearon espejos de agua para 
preservar la identidad de los residentes con el medio 
ambiente. Hoy en día, el área se abastece con agua 
de varias fuentes recuperadas.

El proyecto cuenta con edificios de cinco a siete pi-
sos, con un total de 200 unidades habitacionales de 
distintas tipologías, como, por ejemplo, apartamen-
tos de dos pisos con dos o tres dormitorios y opcio-
nes adaptadas para personas con discapacidades 

físicas, de manera tal de no impedir el recorrido de 
peatones, ya que hay una circulación semipública.

El objetivo del proyecto era promover condiciones 
de vida decentes y prósperas para esta comunidad 
vulnerable en el área 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-
ción de ciudadanía para las familias. Por otro lado, el 
proyecto de vivienda que reubicó a familias en riesgo 
de desastres naturales evitó el desplazamiento y la 
fragmentación de la comunidad, logró integrar el 
diseño del paisaje con éxito y dio soluciones a pro-
blemas estructurales de infraestructura, como el cur-
so y la gestión del agua. También incluyó espacios 
públicos 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 acompañados de un 
programa social que siga el desarrollo y la apropia-
ción de la comunidad y le proporcione herramientas 
y conocimientos para gestionar y cuidar su hábitat.

CADENA DE VALOR: MASTER PLAN
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LOCALIZADA



La localización es una variable 
relativa a las ventajas de la aglome-
ración en las ciudades. En general, 
las buenas localizaciones garan-
tizan el acceso a fuentes de trabajo, 
servicios sociales como salud y 
educación y centros comerciales de 
manera rápida y segura. La variabi-
lidad de la localización dependerá 
de los servicios de transporte 
público, de la calidad del entramado 
vial y de la superficie total del tejido 
urbano o rural. 
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APARTAMENTOS LA PLAYA
 Consorcio multiescalar para la construcción
de vivienda central

MEDELLÍN, COLOMBIA
Población: 2,46 millones (Medellín, 2015); 
49,06 millones (Colombia, 2017)
PIB per cápita: USD 6301 (2017)
Población urbana: 77% (2017)

PERIODOS 
Año de aprobación: 2003
Año de finalización: 2004

ACTORES
Institución responsable: Conconcreto administró 
el proyecto, CI Loreto estuvo a cargo de la 
construcción y Ana Elvira Vélez y Juan B. Echeverri 
fueron los arquitectos responsables del proyecto
Institución ejecutora: Conconcreto en la 
administración del proyecto, CI Loreto en la 
construcción
Autoría: Ana Elvira Vélez, Juan Bernardo Echeverri y 
Carlos Andrés Pérez

FINANCIAMIENTO
Tipo: Operación de préstamo
Presupuesto estimado: 
El presupuesto en 2002 fue de COP 5886 millones 
(USD 2.559.130, COP 2300 en el año 2002 
equivalían a USD 1). Cada unidad se vendió a USD 
9478 en 2002. Si calculamos el presupuesto para 
la cotización de 2018, serían COP 17.363.700.000 o 
USD 5.987.482 (USD 1 = COP 2900 hoy). Hoy, cada 
unidad costaría USD 22.175.

IMPACTO
Unidades o solución: 254 unidades de 
apartamentos
Población afectada estimada: 1016 (con un 
promedio de 4 personas por familia)
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471CADENA DE VALOR: MASTER PLAN

En este caso, una empresa cons-
tructora grande, otra local y un es-
tudio de arquitectura se asociaron 
y aprovecharon la política nacional 
de vivienda social que fomenta al 
sector privado con beneficios tribu-
tarios. El proyecto innova en varios 
aspectos, como su ubicación en 
una zona central y la tipología de vi-
vienda. También, demuestra que el 
diseño de calidad puede resultar en 
la maximización de los costos 
por unidad. 
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En Medellín, más del 30% del territorio urbano 
presenta algún tipo de precariedad social o físi-
ca. Las “comunas”, ubicadas hacia la zona norte, 
centroriental y centroccidental de la ciudad, son 
las áreas con el menor índice de calidad de vida y 
de desarrollo humano y coinciden con los sectores 
con el índice más alto de violencia. La producción 
estatal de vivienda de interés social sigue sin alcan-
zar a suplir la demanda existente. Es por ello que 
la participación 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-
trucción privada, Conconcreto, que, desde 1961, es 
una compañía líder en proyectos de infraestructura

como carreteras, puentes y presas. En La Playa 
Apartments, aprovecharon la política 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 compensación familiar” se adjudican 
a las familias que ganan menos de cuatro salarios 
mínimos mensuales.

Construido en 2004, La Playa es un proyecto de 
254 viviendas sociales ubicadas en el centro de la 
ciudad de Medellín, donde antes se encontraba la 
antigua fábrica textil “Coltejer”. El desafío de este 

LOCALIZADA APARTAMENTOS LA PLAYA
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desarrollo  consistió en diseñar 254 unidades de 52 m2

cada una con un presupuesto ajustado. Aunque el 
proyecto fue concebido por una empresa privada, 
debía cumplir con todas las regulaciones nacionales 
establecidas para la vivienda social. Por lo tanto, el 
costo máximo de la unidad debía ser de 135 salarios 
mínimos mensuales (COP 41.715.000 en 2002). Los 
arquitectos se enfrentaron a dos problemas a resol-
ver: ¿Cómo conseguir que 254 familias vivan juntas 
en un bloque edilicio sin sentirse hacinadas? ¿Cómo 
lograr un diseño flexible para que los habitantes tu-
vieran su propia identidad?

Como respuesta a estos desafíos, el diseño ge-
neral estuvo basado en tres ideas principales. En 
primer lugar, usar más superficie para la unidad 
y menos acabados. El proyecto propone una uni-
dad básica de 5 x 10,6 metros con una geometría 
elemental. Al proponer una unidad “inacabada,” 
los arquitectos pudieron destinar el presupuesto 
a una mayor superficie posible: 52 m2 + 2 m2 de 
balcón. Las unidades se terminarán de acuerdo a 
las necesidades y posibilidades económicas del 
usuario. En segundo lugar, la fragmentación de la 
densidad. Los espacios comunes de los edificios 
se diseñaron en forma de arcos, u ojivas, que or-
ganizan las entradas de solo cuatro unidades por 
piso, y otorgan así una sensación de comunidad 
de pequeña escala a los propietarios. En tercer lu-
gar, se consideró el desarrollo del barrio con áreas 
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 recreación y encuentro vecinal. 
Si bien este espacio es mantenido por el munici-
pio, los residentes también se han responsabilizado 
de tareas de limpieza, jardinería y vigilancia. Los 
balcones de las unidades que dan a la peatonal 
permiten un contacto visual constante desde los 
apartamentos hacia el espacio público y mejora de 
este modo la seguridad del complejo.

Como resultado de estas intervenciones, el proyecto 
aborda el problema de la densidad y la pertenencia 
comunitaria para aquellas familias que no están 
acostumbradas a vivir en edificios de altura, y logra 
un equilibrio entre la densidad requerida para un 
área céntrica, el sentido de vecindad y un espacio 
público calificado y generoso. Por otro lado, uno de 
los principales atributos de este proyecto, la flexibili-
dad tipológica, también contribuyó a reducir costos 
por unidad, al volver la vivienda más asequible para 
los sectores de menores recursos. 

Aunque el proyecto no incluyó sesiones  participati-
vas con la comunidad, las disposiciones de diseño, 
que consideraron la flexibilidad y la adaptabilidad, 
permitieron que cada familia tomara sus propias de-
cisiones respecto del diseño interior de las viviendas.

El proyecto innova en varios aspectos de la vivien-
da social en Medellín. Uno de los más importantes 
es su ubicación 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. Además, el proyecto innovó respecto 
a la tipología de vivienda en altura proporcionando 
un espacio flexible y evitando configuraciones fami-
liares preestablecidas y distribuciones espaciales 
rígidas. Este desarrollo demuestra que el diseño 
de calidad puede resultar en la maximización de 
los costos por unidad. En tercer lugar, el proyecto 
indica el potencial del rol del sector privado en la 
construcción de vivienda asequible, central y de 
calidad arquitectónica 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 dinámicas de la ciudad, y un estudio de 
arquitectura comprometido con la producción de 
vivienda social. 

CADENA DE VALOR: MASTER PLAN
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COORDINADA



La vivienda coordinada se refiere a 
acuerdos intersectoriales e interes-
calares que facilitan la producción 
de proyectos asequibles, susten-
tables y, a la vez, financieramente 
redituables para el sector privado. 
Para llegar a tal coordinación 
sectorial, es necesario desarrollar 
mecanismos institucionales que 
faciliten el diálogo, la cooperación 
y el acuerdo de agendas en común 
entre diferentes actores.
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EMPRESA DE DESARROLLO 
URBANO DE MEDELLIN
 Plan de Mejoramiento Integral de Barrios y
Recuperación Ambiental de la Quebrada Juan Bobo

COORDINADA

MEDELLÍN, COLOMBIA
Población: 2,46 millones (Medellín, 2015); 
49,06 millones (Colombia, 2017)
PIB per cápita: USD 6301 (2017)
Población urbana: 77% (2017)

PERIODOS 
Año de aprobación: 2004
Año de ejecución: 2005
Año de finalización: 2007

ACTORES
Institución responsable: Empresa de Desarrollo 
Urbano
Institución ejecutora: Empresa de Desarrollo 
Urbano, Secretarías del municipio y el DPAM, 
Ministerio de Medio Ambiente, Vivienda y 
Desarrollo Territorial, el Área Metropolitana del 
Valle de Aburrá (AMVA) y Empresas Públicas de 
Medellín (EPM)
Autoría: 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 solución: 85 mejoramientos de 
vivienda y 29 reposiciones 
Población afectada estimada: 1240 habitantes 
más todos los habitantes de la Quebrada
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El Plan de Mejoramiento Integral y 
de Recuperación Ambiental de la 
Quebrada Juan Bobo se hizo cargo 
del riesgo natural que implicaba la 
proliferación de vivienda informal 
en la ciudad de Medellín. Lo hizo 
mediante la reubicación de más de 
1260 habitantes de sitios de vivien-
da de alto riesgo y la recuperación 
de áreas de reserva ambiental y 
retiros a quebradas. El éxito del 
proyecto radica en haber actuado 
de manera integral incentivando la 
participación, lo que garantizó 
soluciones afines a las necesidades 
locales.
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En los últimos años, la ciudad de Medellín se ha 
caracterizado por la realización de transformaciones 
que abarcan dimensiones físicas, sociales e insti-
tucionales con el objetivo de resolver problemáti-
cas específicas sobre un territorio definido. Estas 
acciones apuntan a estrategias de adecuación de 
vivienda, reestructuración del espacio público, equi-
pamientos y desarrollo de sistemas de movilidad. 
Los Proyectos Urbanos Integrales (PUI), a cargo de 
la Empresa de Desarrollo Urbano de Medellín (EDU) 
-una empresa estatal con patrimonio propio y auto-
nomía administrativa y financiera-, han desarrollado 
metodologías de intervención a largo plazo que han 
servido como modelo para zonas de crecimiento no 
planificado con déficit habitacional, bajos índices 
de calidad de vida, alto porcentaje de homicidios, 
baja cobertura de equipamientos y deficiencia de 
espacios públicos.

Dentro de la modalidad de PUI, los programas de 
mejoramiento se enfocan en la recalificación y do-
tación de áreas periféricas que se desarrollan de 
manera informal con déficit de espacio público 
por cobertura, baja calidad de infraestructuras de 
movilidad y poca cobertura en equipamientos de 

servicio, redes de acueducto y alcantarillado, así co-
mo también se centran en la solución a problemas 
de habitabilidad causados por el alto riesgo en el 
lugar de ocupación y en la recuperación ambiental 
de quebradas y zonas de protección. 

El Plan de Mejoramiento Integral de Barrios y Re-
cuperación Ambiental de la Quebrada Juan Bobo 
(MIB Quebrada Juan Bobo) se hizo cargo del riesgo 
natural que implicaba la proliferación de vivienda en 
una quebrada mediante la reubicación de más de 
1260 habitantes en sitios de vivienda de alto riesgo 
y la recuperación de áreas de reserva ambiental y 
retiros a quebradas en las que un 80% de las vivien-
das tenía carencias estructurales y funcionales, un 
35% se ubicaba en las áreas 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 ejecución 
y difusión ha alcanzado. En la elección del lugar de 
intervención, influyó la previa localización del Me-
trocable, parte del sistema de transporte público de 

Es
pa

ci
os

 p
úb

lic
os

 a
de

cu
ad

os
 a

 la
 to

po
gr

af
ía

 . 
Fo

to
gr

af
ía

: c
or

te
sí

a 
Em

pr
es

a 
de

 D
es

ar
ro

llo
 U

rb
an

o 
de

 M
ed

el
lín

.

EMPRESA DE DESARROLLO URBANO DE MEDELLÍNCOORDINADA



479

Medellín. Además, se encontró en este lugar una 
oportunidad de generar programas estratégicos 
para la recuperación ambiental y el mejoramien-
to y reubicación de viviendas de alto riesgo. En la 
Quebrada Juan Bobo, se encontraron condiciones 
críticas en cuanto a la seguridad física y funcional 
de las construcciones existentes, sumadas a la con-
taminación ambiental y de fuentes hídricas al mo-
mento del diagnóstico territorial realizado. El 100% 
del servicio de alcantarillado era informal; cada vi-
vienda, en promedio, tenía aproximadamente 29 m2 
y cuatro habitantes. El espacio público no contaba 
con un plan de movilidad articulado, sino que, en su 
mayoría, 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 entregó 85 mejoramientos de vivien-
das y 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 configuración de un patrimonio para 
las familias. MIB Quebrada Juan Bobo propició un 
esquema de corresponsabilidad entre la Nación, el 
departamento y 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 –basándose en las 
postulaciones de las familias y una vez organizada la 
demanda efectiva– abrió la bolsa ordinaria de sub-
sidios, con un valor estimado por el Municipio de 
Medellín para cada unidad de COP 6 millones en 
2005 (USD 3000 en 2008), y movilizó los recursos a 
través de un encargo fiduciario.

El modelo de gestión e intervención requirió desarro-
llar mecanismos institucionales y organizacionales 
que permitieran coordinar la acción de múltiples en-
tidades y de programas y proyectos en consulta per-
manente con las instancias locales de participación

ciudadana y la gerencia técnica del proyecto. La 
estrategia de participación social para el desarrollo 
de MIB Quebrada Juan Bobo se fundamentó en el 
reconocimiento de que las personas beneficiarias 
eran sujetos activos en los procesos de reflexión, 
autocrítica y toma de decisiones. Se asumió la parti-
cipación comunitaria como el conjunto de acciones 
encaminadas a generar conciencia y actuación de 
corresponsabilidad ciudadana por parte de los habi-
tantes con respecto a su rol activo en los programas 
de vivienda. El proyecto partió del reconocimiento 
de lo existente y creó una sinergia entre comunidad 
y Estado para su desarrollo basada en la creación 
de pactos ciudadanos entre ambos. 

El éxito del proyecto MIB Quebrada Juan Bobo radica 
en haber actuado de manera integral estimulando la 
gestión coordinada de múltiples actores para obte-
ner un mayor impacto, incentivando la participación 
ciudadana para garantizar soluciones afines a las 
necesidades locales y fomentando a la vez el sentido 
de pertenencia. Para las obras de infraestructura y 
adecuación del espacio público, movilidad, equi-
pamientos comunitarios y provisión de servicios, la 
EDU, además del FOVIMED, coordinó los recursos 
económicos, financieros y técnicos de más de do-
ce entidades y programas del Gobierno local: Área 
Metropolitana del Valle de Aburrá, Programa de 
Agua Potable y Saneamiento Básico del Municipio, 
Secretaría de Obras Públicas, Empresas Varias de 
Medellín, Secretaría de Salud, Instituto de Deportes 
y Recreación (INDER), Departamento Administrativo 
de Planeación, Secretaría de Hacienda, Secretaría 
de Gobierno, y Secretaría 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-
sos humanos durante la negociación, en la creación 
de comités temáticos y en la gestión de proyectos 
comunitarios.

CADENA DE VALOR: MASTER PLAN
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COOPERATIVA



La cooperación se refiere al 
resultado de la unión de un grupo 
de personas para satisfacer sus 
necesidades de vivienda en las 
mejores condiciones de calidad 
y costos. Este grupo puede estar 
o no formalizado en una coope-
rativa de vivienda, que es una 
entidad sin fines de lucro. El término 
también puede referir al trabajo 
conjunto entre diferentes actores: 
Estado, desarrolladores, industria y 
comunidades para la realización de 
viviendas de mejor calidad.
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QUINTA DEL BATLLE
Desarrollo para la inclusión social

COOPERATIVA

MONTEVIDEO, URUGUAY
Población: 1.319.108 (Montevideo, 2016); 
3.444.000 (Uruguay, 2016) 
PIB per cápita: USD 15.220,57 (2016)
Población urbana: 95%

PERIODOS
Año de aprobación: 1992
Año de ejecución: 1997
Año de finalización: 1999

ACTORES
Institución responsable: Ministerio de Vivienda, 
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente
Institución ejecutora: FUCVAM (Federación 
Uruguaya de Cooperativas por Ayuda Mutua)
Autoría: Cooperativa de Vivienda Leandro Gómez, 
Cooperativa de Viviendas de los Trabajadores, 
Cooperativa de Vivienda Horizontes Nuevos II, 
Cooperativa de Viviendas Hogar 1

FINANCIAMIENTO
Tipo: Aportes de ayuda mutua y subsidio estatal

IMPACTO
Unidades o solución: 206 viviendas administradas 
por cuatro cooperativas
Población afectada estimada: 2000 familias, 
incluyendo a las familias beneficiadas por las 
infraestructuras y los servicios sociales
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La Federación Uruguaya de 
Cooperativas por Ayuda Mutua 
(FUCVAM) desarrolló 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 
tierra y la capacidad en la toma de 
decisiones hasta la titulación indivi-
dual. La representación legal colec-
tiva, la ayuda mutua y la autogestión 
pudieron producir viviendas de me-
jor calidad que programas oficiales 
con los mismos costos. 
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La Federación Uruguaya de Cooperativas por Ayuda 
Mutua (FUCVAM) es una organización gremial que 
nació en 1970. Emergió como una iniciativa de los 
trabajadores uruguayos que vieron en este mode-
lo un camino posible para resolver el acceso a la 

vivienda asequible. La autogestión directa de los 
cooperativistas y futuros usuarios de la vivienda crea 
un modelo de pertenencia y empoderamiento que 
no solo está reflejado en la calidad de la vivienda, 
sino también en el mantenimiento de los edificios a 

COOPERATIVA QUINTA DEL BATLLE

Esquema de la Política 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 más 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 combinación 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 
múltiples capacitaciones en más de quince países 
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 Ordóñez. An-
tes de la participación de las cooperativas, el sitio y 
sus alrededores carecían de infraestructura urbana 
y los actuales residentes no poseían una vivienda: 
vivían en situación de calle, ocupando edificios o 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 brindó apoyo técnico desde la fa-
se de preconstrucción hasta la fase posterior a la 
ocupación. A través de la intervención 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 telefónicas. El proyecto 
Quinta de Batlle también proporcionó infraestructura 
social y servicios al área y experimentó con sistemas 
de bajo costo para la construcción modular. Como 
resultado, además de las 206 familias miembros de 
cooperativas que recibieron viviendas, el desarro-
llo benefició a más de 2000 hogares de las áreas 
circundantes. 

Este proyecto fue posible gracias a una colaboración 
multisectorial.Las cuatro cooperativas de vivienda 
articularon todo el proceso administrando los recur-
sos, proponiendo los programas de urbanización y 
aportando mano de obra, diseño y organización 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 titulación individual. Como las 
familias no sabían cuál sería su unidad de vivienda 
hasta una lotería posterior a la finalización, el diseño 
de cada casa recibió el mismo esfuerzo y atención 
por parte de los miembros de la cooperativa, que 
también diseñaron y produjeron  materiales de cons-
trucción prefabricados, como bloques de hormigón 
y cerámica, en el sitio de construcción. 

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 construcción. El costo de 
estos servicios fue de hasta el 7% del monto total 
del proyecto.

Por otro lado, la Intendencia Municipal de Monte-
video aportó el terreno y la infraestructura urbana 
necesaria para el desarrollo de las viviendas y ser-
vicios sociales. Además, el Ministerio de Vivienda, 
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente otorgó 
el financiamiento del proyecto. Cada cooperativa 
recibió un préstamo por parte del Ministerio que 
cubrió el 80% del costo general del programa. Con 
ese monto, además de financiar la construcción de 
las viviendas, se pagó el terreno,que por ley no de-
bía superar el 15% del costo total del proyecto. El 
préstamo  contó con un subsidio del 19% y el saldo 
fue amortizado en cuotas durante 25 años con una 
tasa del 2% de interés anual. Los recursos del Minis-
terio de Vivienda provinieron del Fondo Nacional de 
Vivienda y Urbanización, que se constituye a partir 
de la recaudación del 2% de los salarios de la pobla-
ción económicamente activa del país.Por su parte, 
el Banco Hipotecario del Uruguay fue el depositario 
de los recursos del financiamiento aportado por el 
Ministerio y liberó partidas de acuerdo a la certifi-
cación de los avances físicos de la obra.

FUCVAM articuló todo el proceso y, junto a las coo-
perativas, fue el principal negociador con los orga-
nismos oficiales. Aportó el asesoramiento necesario 
en los aspectos administrativos y legales, formó a 
los cooperativistas para la gestión del proyecto y 
facilitó los mecanismos de relación horizontal con 
otras cooperativas.

FUCVAM y Quinta del Batlle muestran que, cuando 
la organización social para la producción de vivien-
das está institucionalizada y cuenta con representa-
ción legal, la ayuda mutua y la autogestión pueden 
producir viviendas de una calidad notablemente 
mejor que los programas oficiales desarrollados con 
el mismo presupuesto. Cada grupo pudo acceder 
a préstamos, subsidios, participación en el diseño 
y financiamiento que cubrió el 80% de los costos, 
beneficios a los que no hubiesen podido acceder 
individualmente. Este modelo también permitió la 
participación de los futuros habitantes en el dise-
ño y construcción de su hogar. Desde el punto de 
vista de la redistribución de los recursos públicos, 
las cooperativas otorgan adaptación de las formas 
de pago, seguridad a los miembros y transparencia 
en la toma de decisiones y en la administración 
del proyecto.

CADENA DE VALOR: MASTER PLAN



INCREMENTAL



La vivienda incremental es una 
estrategia basada en un sistema 
progresivo, donde la construcción 
se realiza de manera incompleta, 
pero en condiciones de habita-
bilidad. Las casas se diseñan de 
manera tal que los usuarios las 
terminan por sus propios medios y 
más de acuerdo a sus necesidades 
y gustos.
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ELEMENTAL
Construcción incremental para la vivienda social

INCREMENTAL

CHILE
Población: 18,05 millones (2017)
PIB per cápita: USD 15.346 (2017)
Población urbana: 90% (2017)

PERIODOS
Año de aprobación: primer proyecto, 2003
Año de finalización: en proceso

ACTORES
Institución responsable y ejecutora: Ministerio de 
Vivienda y Urbanismo -Gobierno de Chile
Autoría: 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 solución: 14 proyectos de viviendas 
sociales con más de 2000 casas entregadas 
Población afectada estimada: aproximadamente 
8000 personas
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En este proyecto se entrega una 
habitación, una cocina, un baño y 
un techo: el resto de la casa debe 
ser terminado por sus propios re-
sidentes. La vivienda incremental 
ha probado ser un método práctico 
para activar la participación de la co-
munidad, además de permitir que el 
Gobierno otorgue vivienda a un gran 
número de habitantes en terrenos 
centrales. La innovación de Elemen-
tal es plantear “la mitad de una bue-
na casa”: así, sus dueños tienen la 
posibilidad de ampliar sus viviendas 
y adecuarlas a sus necesidades. 
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En la década de 1990, las políticas habitacionales 
en Chile lograron reducir el déficit de vivienda a la 
mitad de lo que había sido a mediados de la dé-
cada de 1980. Durante este período, instituciones 
como el Banco Mundial, el Banco Interamericano de 
Desarrollo y la USAID alentaban a otros países en 
desarrollo a adoptar el modelo de vivienda chileno. 
Sin embargo, esta misma vivienda se devaluó y de-
terioró con el paso del tiempo, situación similar a la 
de otros países con políticas 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 m2 a un promedio de 40 m2.
Sin embargo,y a pesar de este crecimiento, un 
diagnóstico sobre los resultados de estas políticas 

elaborado por Ana Sugranyes y Alfredo Rodríguez 
indicaba que la edificación todavía mantenía condi-
ciones de hacinamiento. Además de crear viviendas 
pequeñas, las mismas políticas urbanas, a raíz de 
la falta de financiamiento, las han construido en te-
rrenos baratos en la periferia de las ciudades. Lejos 
de las oportunidades laborales, educación, salud y 
recreación.

De acuerdo al propio Alejandro Aravena, en las últi-
mas décadas, Chile ha desarrollado una política pú-
blica de vivienda eficiente y reconocible, que permite 
una reducción sistemática del déficit habitacional. 
Sin embargo, la deuda sigue continúa en lo relativo 
a la calidad de la vivienda social. Por ejemplo, en 
2001, existía un subsidio directo de USD 7200 con 
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el que la familia debía costear la adquisición 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 podían construir viviendas de entre 
30 m2 y 40 m2.

El papel de Elemental resulta clave a mediados de la 
década del 2000 al plantear un cambio de paradigma 
en cómo se debería abordar el déficit de vivienda 
en países en desarrollo. La solución proviene del 
concepto de vivienda incremental. Esta vivienda in-
cremental no es lo mismo que una vivienda pequeña, 
completa y terminada que puede ser expandida con 
posterioridad, como ocurre finalmente con la mayo-
ría de las viviendas sociales. 

Dos conceptos son clave para entender la vivienda 
incremental que propone Elemental. El primero es 
relativo al tamaño. En vez de considerar los 40 m2 
promedio construidos como una vivienda social 
terminada, Elemental piensa estos mismos 40 m2 
como una mitad de esta, pero de mejor calidad. Esta 
“célula” está diseñada y equipada para ser la unidad 
básica de posteriores ampliaciones y mejoras en 
manos de sus dueños y para resistir una expansión 
dentro de un marco dado por los arquitectos. Al 
haber un déficit en la vivienda que se corresponde 
con la falta de recursos, los estándares de las ter-
minaciones de la vivienda son comúnmente muy 
bajos. Esto se soluciona construyendo solo la mi-
tad de la casa y dejando la labor de terminación y 
“personalización” de la vivienda en manos de las 
mismas familias que la habitarán, de acuerdo a las 
preferencias de cada una.

Asimismo, el segundo punto, relativo al valor de la vi-
vienda, pretende revocar un efecto casi intrínseco de 
la vivienda social: la pérdida de valor que se produce 
una vez que comienza a ser habitada. La intención 
de Elemental es poner a la par la vivienda social 
con el resto de las casas de la ciudad. La unidad 

de vivienda está pensada como un bien raíz, para 
valorizarse en el tiempo y ser una inversión social 
en vez de un gasto.

Para satisfacer los dos aspectos anteriores y repen-
sar el concepto de vivienda social, la oficina plantea 
cuatro parámetros de diseño 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 público de la ciudad 
y el privado de la unidad, así como pensar la unidad 
básica de la vivienda con estándares propios de una 
casa de clase media y evaluar la localización del nú-
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 Constitución, Lo Barnechea en Santiago y 
Monterrey en México.

La innovación de Elemental es plantear que el mis-
mo vacío 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 habitación, 
una cocina, un baño y un techo: el resto debe ser 
terminado por los propios residentes de la casa. Es 
en este espacio libre no construido donde está la 
posibilidad de aprovechar la iniciativa espontánea de 
los dueños 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 
práctico para activar la participación de la comu-
nidad en programas gubernamentales, además de 
otorgar vivienda con recursos limitados a un gran 
número de habitantes.

CADENA DE VALOR: ARQUITECTURA Y DISEÑO

Quinta Monroy, Chile. 
Fotografía: Estudio Elemental



SALUDABLE



La vivienda saludable busca mejorar 
las condiciones de salud mental y 
física de sus habitantes a través del 
acondicionamiento de sus casas. 
La Organización Panamericana de 
la Salud promueve la vivienda y el 
entorno saludable como una estra-
tegia de acción ambiental, recono-
ciendo que toda persona requiere de 
un ambiente digno para crecer física, 
mental y emocionalmente. En este 
sentido, la vivienda es el espacio vital 
para el bienestar.
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ALDEA INFANTIL SOS
 Un hábitat saludable para poblaciones
en extrema vulnerabilidad

SALUDABLE

TADJOURA, YIBUTI
Población: 45.000 (Tadjoura, 2015); 
942.333 (Yibuti, 2016)
PIB per cápita: USD 1862,17 (2015)
Población urbana: 77,43% (2016)

PERIODOS 
Año de aprobación: 2012
Año de ejecución: 2012-2014
Año de finalización: 2014

ACTORES
Institución responsable: SOS Kinderdorf
Institución ejecutora: Dji Fu
Autoría: Urko Sánchez Architects

FINANCIAMIENTO
Tipo: SOS Kinderdorf – NGO
Presupuesto estimado: USD 1.850.000

IMPACTO
Unidades o solución: 15 viviendas
Población estimada afectada: 75 niños
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La Aldea Infantil SOS, diseñada 
por Urko Sánchez Architects, de-
muestra cómo el diseño de las 
casas y de los espacios públicos 
puede cumplir un rol importante 
para garantizar hábitats saludables 
y seguros aun en condiciones cli-
máticas y sociales desfavorables. 
Aquí, las calles estrechas se abren 
para convertirse en espacios idó-
neos para que los niños jueguen. 
Gracias a un diseño con distancias 
óptimas 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 mayoría de la población de Yibuti vive en ciuda-
des como Tadjoura, una pequeña 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 
sequía y la escasez de alimento, que marcan la vida 
de muchas familias. La inseguridad alimentaria es 
uno de los grandes desafíos que debe enfrentar 
su población día a día. La ONG internacional SOS 
Kinderdorf escogió la ciudad de Tadjoura como 
locación para su primera aldea SOS, con quince 

casas para niños, como parte de sus programas 
de fortalecimiento familiar. Más de un 48% de los 
habitantes de las zonas rurales no cuenta con 
acceso a agua potable. Algunos deben recorrer 
más de treinta kilómetros por día para recolectar 
agua potable. Muchos niños, en particular niñas, 
dejan el colegio porque se encuentran atareados 
trayendo agua a sus hogares. El trabajo de SOS 
se enfoca particularmente en los niños para que 
tengan acceso a salud, educación y servicios 
nutricionales. 

SALUDABLE  ALDEA INFANTIL SOS
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La Aldea Infantil SOS, diseñada por Urko Sánchez 
Architects en Tadjoura es un complejo de quin-
ce casas para niños 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 integró 
la tipología de la medina, las tradiciones nómades 
y las referencias de viviendas tradicionales de sus 
comunidades. Urko Sánchez Architects asumió la 
responsabilidad de diseñar y construir un producto 
de alta calidad con un bajo presupuesto.

Esta medina para niños plantea directrices acerca 
de la comunidad y sus tradiciones: medidas de sus-
tentabilidad como la ventilación y el confort térmico 
y de seguridad y autosuficiencia. 

En cuanto al diseño del conjunto, la relación de es-
ta comunidad con el espacio público es esencial y 
muchas actividades tienen lugar allí. En este sentido, 
el proyecto se aseguró de que cada casa tuviera 
un espacio abierto que fuera lo suficientemente 
privado como para que se convirtiera en una parte 
integral del hogar y 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 solución frente al clima extremo, se llevó a 
cabo un estudio detallado para lograr una ventilación 
natural óptima, pasiva y eficaz, que incorporó las 
estrechas dimensiones de las calles típicas de una 
medina, así como la orientación estratégica de los 
callejones. Se generaron “corredores de ventilación” 
y se utilizaron aberturas grandes y pequeñas en las 
superficies de las casas. Cuando no era posible te-
ner un flujo de aire libre, se crearon pozos de venti-
lación altos, a los que llamaron “torres de captación 
de viento”: estas “atrapan” el viento y lo dirigen a la 

habitación, por lo que mantienen un refrescante flujo 
de aire en los espacios interiores. Para optimizar el 
sombreado y la ventilación cruzada, las casas siguen 
el mismo esquema, pero se colocan una en relación 
a la otra de manera bien estudiada, a veces, con-
virtiéndose 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 niños, las estrechas 
calles a veces se convierten en cuadrados de di-
ferentes tamaños, adecuados para llevar a cabodi-
versas actividades de recreación 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 vegetación comunitaria y, a la larga, esos ár-
boles crecerán para proporcionar sombra adicional 
y refrescar los espacios. También, se aprovecha el 
clima cálido y soleado para la producción de elec-
tricidad fotovoltaica autosuficiente. 

En este proyecto, resultó esencial la alianza de la 
ONG SOS Kinderdorf con la oficina de arquitectura 
a la que se le encargó el proyecto. De acuerdo con 
los intereses de la ONG, la oficina de arquitectura 
operó con lógicas de diseño adecuadas al lugar y 
que consideraron los intereses de los niños, ejes 
centrales de este proyecto. En definitiva, la Aldea 
Infantil SOS es un caparazón para proteger la vida, 
adaptable por las familias que la habitan y le dan vi-
da. Hoy es un éxito a nivel social y arquitectónico y es 
visitado con frecuencia por los residentes de la zona.



CULTURAL



Este concepto se refiere al uso 
de materiales de construcción 
alternativos y autóctonos de las 
comunidades, y a las decisiones de 
diseño y programa que pretenden 
conservar el patrimonio para obtener 
beneficios estéticos y económicos 
para la comunidad. Una arqui-
tectura coherente con el lugar y 
con la cultura disminuye costos de 
logística, promueve el mantenimiento 
adecuado y está en sintonía
con el contexto urbano.
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CASA PARA 
PESCADORES 
 Construcción de paisajes culturales a través de la
vivienda asequible

CULTURAL

TIRO, LÍBANO 
Población: 60.000 (Tiro, 2002); 
6,01 millones (Líbano, 2015)
PIB per cápita: USD 17.986 (2016)
Población urbana: 87%
Población urbana en asentamientos informales: 
4,5%

PERIODOS 
Año de aprobación: 1998
Año de ejecución: 1998
Año de finalización: 2008

ACTORES
Cliente: Cooperativa Al Baqaa Housing y 
Association for Development of Rural Areas in 
South Lebanon (ADR)
Donantes: Tierra donada por la arquidiócesis de la 
Greek Catholic Church Of Tyre, Agencia Española 
de Cooperación Internacional para el Desarrollo y 
varios donantes privados
Autoría: 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: Donación
Presupuesto estimado: USD 1.600.000

IMPACTO
Unidades o solución: 80 apartamentos de 
2 dormitorios
Población afectada estimada: 80 familias
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La cooperativa de pescadores de 
Tiro, Líbano, trabajó 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 público y lo privado. 
Arquitectura, paisaje y urbanismo se 
fusionan en el enfoque de Sarkis y 
dan como resultado un caso ejem-
plar que compensa las condiciones 
caóticas del entorno y respeta las 
especificidades culturales de esta 
comunidad.
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Espacios públicos para la comunidad. 
Fotografía: Hashim Sarkis Studios.

 CASA DE PESCADORESCULTURAL
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Edificios de vivienda.
Fotografía: Hashim Sarkis Studios.

CADENA DE VALOR: ARQUITECTURA Y DISEÑO
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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 añadió la antigua ciudad 
a la Lista del Patrimonio Mundial de la UNESCO. 
La designación 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 así condiciones de haci-
namiento e insalubridad. En busca de una solución, 
los pescadores formaron la Cooperativa de Vivienda 
Al Baqaa, convencieron a la Iglesia ortodoxa griega 
de donar un terreno fuera del centro histórico de 
la ciudad y se asociaron con el arquitecto Hashim 
Sarkis para el desarrollo del proyecto.

Dadas las condiciones caóticas e impredecibles del 
contexto y el aislamiento de los barrios residenciales 
de Tiro, el diseño de este conjunto de viviendas po-
see un fuerte borde exterior a lo largo del perímetro 
del sitio. Sin embargo, introduce un marco organi-
zacional para las calles circundantes y las nuevas 
parcelas. Este borde está constituido por un delgado 
edificio de 7 m de ancho que se envuelve sobre sí 
mismo y crea un camino interno y un espacio abier-
to. El camino interno que continúa la calle lateral 
proporciona acceso a las unidades y conecta los 
dos puntos de acceso principales. El espacio abierto 
ofrece un jardín común público 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 
circulación pública. Estos espacios proporcionan 
variación 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 privado y a la vista, 
las unidades tenían que ser diferentes dependiendo 
de su ubicación en el plano. 

El proyecto cuenta con 80 unidades de dos dormi-
torios, cada una de aproximadamente 86 m2 de es-
pacio interior y aproximadamente la mitad del área 
de espacio abierto privado al aire libre. Las unidades 
están organizadas en tres tipos de bloques o agrupa-
ciones. El primer tipo consiste en plantas de un solo 
nivel (símplex) dispuestas alrededor de una escalera 
de tijera común. El segundo tipo de bloque consiste 
en cuatro apartamentos en dúplex, cada uno de los 
cuales consta de una planta baja libre para los es-
pacios comunes de la casa y un segundo piso para 

dormitorios. Este tipo se encuentra alrededor del 
espacio abierto principal. Todas las plantas bajas 
tienen vistas y ventilación cruzada y se extienden al 
exterior por espacios privados al aire libre (jardines 
y porches para las unidades inferiores y balcones y 
cubiertas de techo para las unidades superiores). 
El tercer tipo es una combinación de dúplex y sím-
plex y está ubicado en las esquinas del espacio 
abierto principal. 

Una de las características principales de este pro-
yecto es el gran espacio abierto. El edificio en su 
desarrollo administra un incremento progresivo de 
la compresión del espacio abierto para terminar en 
un espacio de gran amplitud formado por un área 
pavimentada debajo de un tanque de agua colec-
tivo y un jardín. Los árboles, 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 conexión entre el espacio 
abierto interior y la calle exterior.

En una colaboración a lo largo de una década con 
la cooperativa, Sarkis desarrolló un sistema de vi-
viendas vibrante y moderno que no solo resuelve 
el ambicioso programa desarrollado por los pesca-
dores y el pequeño presupuesto, sino que fomenta 
un sentido de comunidad con un equilibrio entre 
espacio privado y público 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 diseño ha 
resultado en un complejo residencial que ejempli-
fica el poder de la arquitectura para compensar las 
condiciones caóticas del entorno respetando las es-
pecificidades sociales y culturales de la comunidad.

 CASA DE PESCADORESCULTURAL
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Fachadas. 
Fotografía: Hashim Sarkis Studios.



PRODUCTIVA



El concepto de vivienda productiva 
puede referirse a dos caracterís-
ticas. Por un lado, a la inclusión de 
actividades productivas dentro del 
mismo espacio de la vivienda, consi-
derando que la unidad residencial no 
es solo para uso doméstico, sino que 
también sirve a la economía local. 
Por otro lado, el concepto de vivienda 
productiva describe los procesos 
de construcción de casas o barrios 
donde se emplea a los mismos desti-
natarios de las unidades para mejorar 
sus capacidades técnicas, el acceso 
al empleo y el sustento económico de 
las familias. 
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 Tipologías de vivienda para una nueva
ruralidad productiva en Ruanda

UMUSAMBI HOUSE

PRODUCTIVA

ALREDEDORES DE KIGALI, RUANDA
Población: 603.049 (Kigali, 2002); 
11,92 millones (Ruanda, 2016)
PIB per cápita: USD 702,84 (2016)
Población urbana: 30,7% (2017)

PERIODOS 
Año de ejecución: 2017
Año de finalización: 2018

ACTORES
Institución responsable: Rwandan Housing 
Authority y Norman B. Leventhal Center for 
Advanced Urbanism del Massachussets Institute 
of Technology
Institución ejecutora: estudiantes del MIT, 
Rwandan Housing Authority, SKAT Rwanda y 
Strawtec
Autoría: 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 solución: prototipo, el proyecto 
espera desarrollar 30 conjuntos habitacionales de 
300/400 viviendas cada uno
Población afectada estimada: con una familia 
viviendo en cada unidad, se espera afectar 
alrededor de 10.000 familias
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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 colaboración 
con la Rwandan Housing Authority 
y SKAT Consulting, y responde a la 
propuesta del Gobierno Nacional 
de proveer una vivienda y una vaca 
u otro mecanismo de subsistencia 
a productores. En este caso el siste-
ma de organización territorial facilita 
la introducción de infraestructura 
y servicios para el desarrollo de las 
comunidades y resalta el importante 
vínculo entre las metas de la política 
de vivienda y la arquitectura.

CADENA DE VALOR: ARQUITECTURA Y DISEÑO
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Solo el 26% de la población total de Ruanda reside 
en áreas urbanas, sin embargo, la densidad de po-
blación del país es la más alta del continente africa-
no. El manejo de esta densa, pero a la vez dispersa 
población implica un desafío importante para el de-
sarrollo de viviendas asequibles en el país. 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 

colinas. También establecen un sistema de orga-
nización territorial para facilitar la introducción de 
infraestructura crítica y servicios sociales para el 
desarrollo socioeconómico de las áreas rurales. A 
pesar de esta propuesta innovadora de la Autori-
dad de Vivienda de Ruanda, las casas hasta ahora 
suministradas replican tipologías genéricas y urba-
nas, con sistemas de construcción no sofisticados 
y costosos, que no dan respuesta a las necesidades 
sociales y productivas de los residentes, cuyos me-
dios de vida diversos y demografía cambiante no 
están representados en el diseño de las tipologías. 
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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 Planificación 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 tecnologías de la cons-
trucción. En conjunto, diseñaron y construyeron un 
nuevo prototipo de vivienda que tiene como objetivo 
mejorar el diseño de bajo costo en áreas 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 
construcción que incluye la capacitación y empleo 
de comunidades locales y apoya el desarrollo de la 
industria de la construcción del ladrillo en Ruanda. 

El equipo del MIT propuso nuevas tipologías 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 región, con una sala de estar flexible y una cocina 
y baño en un espacio semiexterior. Al incorporar los 
espacios exteriores a la casa, la vivienda aprove-
cha toda la superficie de la parcela, contempla la 
expansión gradual del crecimiento de las familias y 
puede incorporar actividades productivas. El nue-
vo prototipo de la Casa Umusambi también incluyó 
techos de una sola cuesta que recogen el agua de 
lluvia de manera más eficiente, áreas sombreadas 
semicubiertas que responden al estilo de vida local 
y sistemas de muros que promueven la ventilación 
natural. Además, el prototipo se diseñó como un 
modelo de dos viviendas unidas para mejorar la 
eficencia de la construcción, las estructuras y el 
rendimiento de los materiales.

El equipo también se enfocó en desarrollar una 
técnica avanzada de construcción de ladrillos en la 
que se capacitó a los aldeanos locales. Estudiantes 
y jóvenes albañiles trabajaron in situ en colabora-
ción con SKAT Consulting, que apoya programas 
de economía local alrededor de la elaboración de 
materiales de construcción en África. Juntos de-
sarrollaron un diseño culturalmente adecuado y 
económicamente viable con materiales eficientes 
y sustentables para la construcción de vivienda en 
escala. Siguiendo un flujo de trabajo continuo entre 
diseño y construcción, los albañiles y los estudiantes 
construyeron maquetas físicas de muros, columnas 
integradas de concreto reforzado y una chimenea de 
cocina. La mejor calidad de los ladrillos permitió una 
mayor estabilidad de la construcción y un uso más 
eficiente del mortero, que se mezcló manualmente 
en el sitio para la construcción del prototipo. Para 
una máxima flexibilidad y menor tiempo de construc-
ción, se utilizaron paneles de fibra de broza agrícola 
comprimida. Esto permite que la familia pueda de-
cidir el tamaño y la cantidad de habitaciones de la 
vivienda. En consecuencia, el diseño de la nueva 
unidad promueve la producción de material de cons-
trucción sensible al clima y el empleo no agrícola. 

Esta experiencia ofrece dos aprendizajes para el 
desarrollo de un producto de vivienda adecuado. 
Por un lado, resalta la necesidad de conectar la 
política de vivienda con una estrategia productiva, 
sobre todo para las familias que son relocalizadas. 
Por otro lado, resalta el importante vínculo entre 
las metas de la política de vivienda y la arquitectura 
como producto final de esta política. La estrategia 
de la Autoridad de Vivienda de Ruanda de otorgar 
una vivienda y un medio de subsistencia solo resul-
tó exitosa una vez que el diseño de la casa buscó 
responder a las necesidades sociales y productivas 
concretas de las familias, a través de un proceso 
de aprendizaje práctico con la participación de la 
comunidad y expertos locales.
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DENSA



La densidad puede referirse tanto a 
la población, también denominada 
población relativa, como al ambiente 
construido. En el primer sentido, 
equivale a un número determinado 
de habitantes en un área: 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 habitacionales y la ciudad 
globalmente. Usualmente, ambas 
densidades se correlacionan con el 
uso más eficiente de la tierra urbana, 
las infraestructuras y los servicios. 
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Creando comunidades en altura

SKYVILLE @ DAWSON

DENSA

REPÚBLICA DE SINGAPUR
Población: 5,61 millones (2017)
PIB per cápita: USD 52.960 (2016)
Población urbana: 100% (2017)

PERIODOS
Año de aprobación: 2007
Año de ejecución: 2010
Año de finalización: 2015

ACTORES
Institución responsable: Housing & 
Development Board
Institución ejecutora y autoría: WOHA 
Architects Pte. Ltd.

FINANCIAMIENTO
Tipo: gubernamental
Presupuesto estimado: confidencial

IMPACTO
Unidades o solución: 960 unidades
Población afectada estimada: n/d
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SkyVille @ Dawson es un proyecto 
de vivienda pública de 960 unidades 
que demuestra que la vivienda den-
sa puede ser una gran comodidad 
para la vida comunitaria y desafía 
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 áreas co-
munes incluyen un parque público, 
supermercado, cafetería, espacios 
comerciales, áreas de juego y 
canchas de césped. 
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SkyVille @ Dawson es un proyecto de vivienda pú-
blica de 960 unidades terminado en 2015 y desarro-
llado por el Housing & Development Board (HDB) 
de Singapur. El HDB es la autoridad a cargo de la 
vivienda pública en Singapur, que depende direc-
tamente del Ministerio de Desarrollo Nacional. Se 
creó en 1960 para afrontar el déficit de vivienda que 
enfrentaba la ciudad en esos años, cuando apro-
ximadamente 1,6 millones de personas vivían en 
barrios marginales y asentamientos ilegales. Con 
más de un millón de apartamentos distribuidos en 
23 ciudades y tres estados, la marca del HDP de 

Singapur es única. Las unidades construidas por el 
HDB son el hogar de más del 80% de la población 
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, además, 
impulsar la economía local. Este plan en particular, 
junto con otros esquemas y subsidios introducidos 
a lo largo de los años, ha hecho que poseer una 
propiedad en Singapur sea altamente asequible 
y atractivo.
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La construcción de comunidad es un motivo central 
para el programa de vivienda pública de Singapur. 
Sin embargo, la tipología tradicional de rascacie-
los modernos, con un núcleo central de espacio 
de circulación comprimido, no es propicio para la 
interacción 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 dentro y 
entre torres de gran altura. De esta forma, se propi-
cia la interacción de la comunidad a través de una 
innovación central: espacios públicos, 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 
jardín con ventilación 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 
altura y alta densidad no causen alienación sino que 
puedan ser comunidades vivas y de bajo consumo 
de energía.

Los apartamentos están diseñados como unidades 
flexibles sin columnas y sin vigas. Tienen en cuenta 
diversos tamaños de familia, varios estilos de vida 
(por ejemplo, oficina hogareña/sala de estar) y fle-
xibilidad para el futuro. A los compradores se les 
ofrecieron tres variaciones de planos para cada 
tamaño de unidad.

El concepto de Sky Village da un mayor sentido de 
comunidad e identidad dentro del gran recinto y está 
diseñado para ser un espacio social que mejora la 
cohesión. Otras áreas comunes incluyen una Urban 
Plaza ubicada a lo largo de un parque público lineal 
con un supermercado, una cafetería, espacios co-
merciales y áreas de juego, de acondicionamiento 

físico, canchas y césped diseñados alrededor de una 
biosalva de 150 m de largo. Las salas de estar comu-
nitarias en la planta baja ofrecen áreas de descanso 
con vista a un parque ajardinado, con enormes ár-
boles y 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 iluminación común. 

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 óptimo 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 población reside 
en la ciudad y garantiza la cohesión 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 alienación, al ofrecer tres 
opciones por tipo de unidad. Los diseños flexibles 
tienen en cuenta diversos tamaños de familia, es-
tilos de vida y posibles variaciones futuras en las 
familias. El proyecto adopta estrategias de diseño 
pasivo y maximiza las tecnologías de construcción 
para componentes prefabricados. Todas las áreas 
comunes tienen ventilación natural y luz diurna. En 
total, el proyecto cuenta con más de 1,5 ha de jar-
dines públicos y logra una proporción de parcela 
verde del 110%. 

CADENA DE VALOR: ARQUITECTURA Y DISEÑO
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EXPERIMENTAL



La vivienda experimental se refiere 
a un laboratorio donde la vivencia 
y el conocimiento de las personas 
propicia la exploración, en conjunto 
con la comunidad, de sistemas 
locales y tradicionales. Apunta a la 
innovación, la sistematización y la 
racionalización de los procesos y 
tiene en cuenta el territorio habitable 
y su versatilidad espacial, su conso-
lidación tecnológica y lingüística y la 
finalidad funcional y estética.



526

GABINETE DE ENSAYOS B31 
Experimentación sobre la vivienda existente

EXPERIMENTAL

BUENOS AIRES, ARGENTINA 
Población: 13.591.863 (Buenos Aires); 
43,85 millones (Argentina, 2016)
PIB per cápita: USD 12.449,22 (2016)
Población Urbana: 91,89 %

PERIODOS
Año de aprobación: 2018
Año de ejecución: 2018
Año de finalización: en proceso

ACTORES
Institución responsable: TC RG-T2983 (apoyo 
para el desarrollo de un laboratorio de innovación 
urbana en ciudades de América Latina y el 
Caribe); BID (HUD/Cities LAB) y Secretaría de 
Integración Social y Urbana- (SECISYU)- del 
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires (Programa 
de Mejoramiento de Vivienda)
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En Argentina, el 28,6% de la pobla-
ción habita viviendas deficitarias. 
La villa más antigua y grande de la 
Ciudad Autónoma 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 
trabajó con las autoridades 
para innovar en soluciones 
constructivas para mejorar las 
viviendas. Este proceso pretende 
una aproximación 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 población1 e impacta especialmente 
a los dos primeros quintiles de la distribución del 
ingreso.

La villa más antigua y grande de la Ciudad Autónoma 
de Buenos Aires (CABA) es el Barrio 31 (B31), que se 
estableció 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 hectáreas. 
Más del 40% de esos hogares tiene necesidades 
básicas insatisfechas y gran parte de las viviendas 
no alcanza estándares mínimos de habitabilidad. 
El Gobierno de la CABA estima que el 67% de los 
hogares del B31 se encuentra por debajo de la línea 
de pobreza: su ingreso mensual no es suficiente pa-
ra cubrir la canasta total. El estándar internacional 
indica que son necesarios 14 m2 de espacio privado 
por habitante para lograr una habitabilidad mínima; 
el promedio en el B31 es de solo 7 m2. El 22% de los 
hogares en el B31 registran condiciones de hacina-

miento, comparado con el 1,8% en la CABA. Un 80% 
de los reclamos de los residentes del Barrio 31 está 
relacionado a la habitabilidad de las estructuras, esto 
incluye las conexiones sanitarias y eléctricas, la mala 
ventilación y la falta de seguridad de los accesos a 
las viviendas.

La operación AR-L1260 (Programa de Integración 
Urbana e Inclusión Social y Educativa de la Ciudad 
Autónoma de Buenos Aires) completa el Plan Ur-
bano Integral (PUI) de la Secretaría de Integración 
Social y Urbana (SECISYU) de la CABA con una 
intervención integral en el B31 que incluye el mejo-
ramiento de viviendas en 74 manzanas existentes, 
la dotación de espacios públicos, infraestructura bá-
sica, equipamiento comunitario, y 1000 viviendas y 
3 escuelas nuevas.

El Gabinete de Ensayos se instalará como un espa-
cio abierto de innovación en una unidad dentro del 
barrio 31. Un espacio para “hacer lo que no sabemos 
hacer”. Trabajará con una metodología de diseño y 
construcción participativa que incorporará la cola-
boración y el desarrollo del capital humano local, el 
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aprovechamiento de los materiales de descarte y el 
desarrollo y testeo de tres prototipos de técnicas de 
construcción innovadoras.

En la villa más antigua y grande de la Ciudad Autó-
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-
nes y autoexclusiones y exhibe además 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 operación AR-L1260 presenta 
las condiciones adecuadas de escala y compleji-
dad para diseñar, desarrollar pilotos y medir nue-
vas estrategias constructivas y participativas para 
avanzar el mejoramiento incremental y sostenible 
de viviendas autoconstruidas. Se intervendrán las 
fachadas así como los interiores de las viviendas y 
se presentarán múltiples oportunidades para explo-
rar mecanismos de mejoramiento con un particular 
foco en soluciones que contribuyan a la adaptación y 
mitigación del cambio climático y al desarrollo de la 
economía circular. De particular interés es la reutili-
zación de material de demolición recuperable como 
insumo constructivo para los mejoramientos, ade-
más del aprovechamiento de las capacidades téc-
nicas y de mano de obra ya instaladas en el barrio. 

Con el fin de acompañar este proceso, se está 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-
tificará oportunidades de innovación constructiva 
entre las viviendas a ser mejoradas, desarrollará y 
acompañará la implementación de pilotos, evaluará 
los resultados y diseminará los aprendizajes. 

El Gabinete de Ensayos comenzará 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 preservar y mejorar el patrimonio 
construido del barrio. En base al análisis inicial, se 
propondrán estrategias constructivas innovadoras 

para impulsar procesos de mejoramiento incremen-
tal y a microescala de vivienda sostenible con énfasis 
en la reutilización de materiales. Las estrategias se 
enfocarán en lograr una condición mínima aceptable 
de seguridad estructural a través de técnicas inno-
vadoras de intervención que prioricen la preserva-
ción y recuperación de las estructuras al tiempo que 
mejoren condiciones de habitabilidad, ventilación, 
iluminación y eficiencia energética. 

En una serie de talleres y testeos, se desarrollarán 
tres prototipos de técnicas de construcción innova-
doras como solución para estructuras en condicio-
nes deficientes. Una vez desarrolladas, se evaluarán 
técnicamente los resultados del proceso, se anali-
zarán los logros y se identificarán los espacios de 
mejora. Este análisis se enfocará en la performance 
estructural de las técnicas utilizadas, la efectividad 
del proceso participativo de construcción incremen-
tal, la disminución del impacto medioambiental del 
trabajo con materiales reciclados y, por último, en 
los costos del proceso.

Después de pasar la etapa de certificación, los proto-
tipos se aplicarán en una experiencia piloto concreta 
y demostrativa. Una vez recabados los resultados 
de esta prueba y sus lineamientos, se desarrollará 
una publicación tipo handbook que será distribuida 
a las contrapartes técnicas de la operación y pondrá 
a disposición los aprendizajes y las técnicas desa-
rrolladas. 

El Gabinete de Arquitectura, liderado por Solano 
Benítez 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 más 
emblemáticos 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 demolición 
de viviendas irrecuperables. Este proceso no solo 
pretende explorar una aproximación 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 algún estándar, tales como materiales sólidos, núcleos 
húmedos y/o conexiones a redes de luz, agua y saneamiento.

CADENA DE VALOR: MATERIALES Y CONSTRUCCIÓN



LOCAL



El uso de materiales y mano de 
obra local asegura que una mayor 
proporción del valor económico de 
la construcción sea capturado por la 
economía local. Esto otorga un efecto 
multiplicador al proyecto al proveer 
resultados de mayor bienestar 
social, una cadena de suministro de 
edificios más eficiente, reducción 
de las emisiones de CO2 e identifi-
cación cultural con los elementos 
innovadores de la arquitectura, el 
programa, etc. Así, se genera una 
mayor resiliencia lograda mediante 
la utilización de materiales y técnicas 
constructivas locales que apoyan 
el desarrollo de las comunidades, 
especialmente en áreas semiurbanas 
o rurales.
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Conjugando técnica local e innovación

VIVIENDAS PARA MAESTROS

LOCAL

GANDO, BURKINA FASO
Población: 18,65 millones (2016)
PIB per cápita: USD 702,84 (2016)
Población urbana: 30,68% (2016)

PERIODOS
Año de finalización: 2014

ACTORES
Institución responsable: Village Community of Gando; 
Kéré Foundation e.V. 
Autoría: Kéré Architecture

FINANCIAMIENTO
Tipo: Kéré Foundation e.V. aportó el financiamiento

IMPACTO
Unidades o solución: Los aldeanos produjeron alrededor 
de 15.000 bloques de ladrillos, cada uno de 40x20x10 cm, 
a un ritmo de entre 600 y 1000 por día.
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Las casas de los maestros en 
Gando, realizadas por el estudio 
Kéré Architecture, se diseñaron para 
promover el uso de la tierra como 
material de construcción sostenible 
y duradero. Las viviendas se cons-
truyeron como una serie de 
módulos adaptables de tamaño 
comparable a las chozas tradicio-
nales de la región. La utilización de 
técnicas locales y la participación 
entusiasta de la gente fue la clave 
del éxito. Los pobladores adquirie-
ron nuevas habilidades y un sentido 
de responsabilidad, conciencia y 
sensibilidad hacia aspectos 
tradicionales e innovadores de 
la construcción.

CADENA DE VALOR: MATERIALES Y CONSTRUCCIÓN
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Axonometría del sistema constructivo. 
Imagen: Kéré Architecture.
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El pueblo de Gando tiene 2500 habitantes y se ubica 
en la región centro-este de Burkina Faso, uno de 
los países más pobres de África, cuya economía se 
basa en la agricultura de subsistencia. Sus índices 
de escolaridad son los segundos más bajos del 
mundo, después de Níger (UNICEF, 2004). Esto se 
acentúa 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 
creció como niño en Gando, no había escuela en su 
aldea. Gracias a una beca alemana, pudo estudiar en 
Berlín y obtener un título universitario. Mientras es-
tudiaba Arquitectura, decidió construir una escuela 
en su pueblo. Reunió 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 niños 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-
ños en sus aulas, el triple de su capacidad. Además, 
hacían falta viviendas donde vivieran los profesores. 
El proyecto Viviendas para Maestros se encarga de 
este nuevo desafío. 

Las casas para los maestros se diseñaron para 
atraer a profesores al área rural, así como para pro-
mover el uso de tierra como material de construc-
ción sostenible y duradero. Las casas se pensaron 
como una serie de módulos adaptables, cada una de 
tamaño comparable al de las tradicionales cabañas 
circulares que típicamente se encuentran en esta re-
gión. Módulos individuales pueden ser combinados 
de diferentes maneras en un todo compuesto más 
grande. La simplicidad del diseño y el uso mínimo 
de materiales comprados significa que los aldea-
nos pueden adaptarlas fácilmente. Las seis casas 
para maestros y sus familias están dispuestas en un 
amplio arco hacia el sur del complejo escolar. Este 
diseño curvilíneo no solo es estéticamente atractivo, 
sino que tiene también una reminiscencia tradicio-
nal de Burkina Faso. Los techos son bóvedas de 
cañón construidas a partir de bloques de tierra es-
tabilizada. Este método de construcción, hasta ahora 
desconocido en la región, hace uso de los recursos 
locales y es climáticamente 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 
600 y 1000 por día.

Una viga que conecta las paredes soporta la carga 
del techo en cada módulo. El techo es una capa de 
hormigón armado vertido in situ en un encofrado de 

bloques de tierra estabilizada y comprimida (CSEB). 
Las alturas de los techos varían entre 100 cm y 150 
cm, por lo tanto, cuando se superponen, se produ-
ce una abertura en forma de hoz que sirve como 
medio para ventilar el habitáculo y proporcionar 
luz de día. 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 protección de la intemperie. Lamentablemente, 
estos componentes son de poca utilidad en la época 
de lluvias y atraen a las termitas, que, con el tiempo, 
pueden destruir las paredes. En las viviendas de los 
maestros, los componentes orgánicos tradicionales 
de la prestación se sustituyeron por el betún. La cul-
minación de la obra es el apisonamiento del suelo de 
arcilla para crear una superficie lisa y homogénea. 
La entusiasta participación 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 construcción. 

El éxito del proyecto dependió en gran medida de 
la estrecha y comprometida participación de los 
habitantes locales y la utilización 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 práctica cultural, técnicas 
sostenibles de baja tecnología se han adoptado y 
mejorado durante el desarrollo de este proyecto ar-
quitectónico. Los aldeanos de Gando pudieron par-
ticipar en el proceso y la construcción es resistente, 
funcional y duradera en el tiempo.
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FLEXIBLE



La flexibilidad se refiere a la 
capacidad de adaptación de la 
unidad a diversos cambios, ya sea 
en relación a la composición familiar 
o a las necesidades funcionales. La 
flexibilidad de diseño se manifiesta 
en decisiones arquitectónicas sobre 
la vivienda en sí, generalmente, en 
el espacio privado. Además, puede 
exponer el cumplimiento parcial 
de normativas vigentes, tanto en 
el ámbito de la construcción y el 
urbanismo como en aspectos 
financieros, como pueden ser 
garantías de riesgo o requisitos 
adaptables a diversas necesidades 
socioeconómicas.
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PLUGIN HOUSE
 Sistema constructivo para revitalizar estructuras
urbanas existentes

FLEXIBLE

PEKÍN, CHINA
Población: 21,71 millones (Pekín, 2017); 
1379 millones (China, 2016)
PIB per cápita: USD 8827 (China, 2018)
Población urbana: 58% (China, 2017)

ACTORES
Autoría: He Zhe, James Shen, Zang Feng

FINANCIAMIENTO 
Presupuesto: USD 13.000 por prototipo

IMPACTO
Unidades o solución: 7 proyectos pilotos
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Mediante el desarrollo de un nuevo 
método constructivo basado en un 
sistema de paneles, en la Courtyard 
Plugin House, diseñada por 
People’s Architecture Office, se 
construyen espacios temporarios 
dentro de los antiguos hutong de 
Pekín. En vez de reinventar la totali-
dad de la infraestructura, se refun-
cionalizan estructuras obsoletas al 
añadir piezas. Este sistema es mo-
dular, ligero y pensado como una 
solución temporal que vuelve habi-
tables los edificios deteriorados de 
la capital china. 

CADENA DE VALOR: MATERIALES Y CONSTRUCCIÓN
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Expansión de vivienda existente.
Fotografía: People’s Achitecture Office.

FLEXIBLE PLUGIN HOUSE
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Proceso de construcción en seco. 
Fotografía: People’s Achitecture Office.

CADENA DE VALOR: MATERIALES Y CONSTRUCCIÓN
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A pesar de que la tasa de crecimiento de la pobla-
ción urbana en China se mantiene decreciente hace 
al menos una década, la crisis de vivienda urbana 
está lejos de solucionarse. Los bienes inmuebles 
son el motor de la economía china, y según algu-
nas estimaciones, representan hasta un 30% del 
PBI. Mantener los valores de la vivienda crecientes 
resulta primordial para la economía del país. Sin 
embargo, esto mismo está inflando una burbuja 
inmobiliaria, sobre todo, en ciudades como Pekín.  
Desde junio de 2015 hasta fines del año pasado, 
de acuerdo al 100 City Price Index, publicado por 
SouFun Holdings Ltd., el mercado inmobiliario au-
mentó un 31% el valor del pie cuadrado. Eso es 38% 

más alto que el precio medio por pie cuadrado en 
los EE. UU., donde el ingreso per cápita es más de 
un 700% más alto que en China. Esto ha puesto la 
propiedad de la vivienda fuera del alcance de la ma-
yoría de los chinos. Muchos residentes originales y 
decenas de miles de inmigrantes han sido expul-
sados de ciudades como Pekín como parte de una 
ofensiva del Gobierno contra las viviendas ilegales.

Desde hace algunos años, a causa de los altos va-
lores de la vivienda, Pekín está sufriendo una alta 
gentrificación con una repercusión directa en el teji-
do urbano del centro de la ciudad. Las comúnmente 
llamadas hutong, o calles estrechas, que cuentan 
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con siglos de antigüedad, están desapareciendo 
rápidamente a medida que se construye nueva vi-
vienda en el centro urbano. Como consecuencia, 
se está expulsando a sus habitantes originales. 
Fundada en 2010 en Pekín, People’s Architecture 
Office (PAO) propuso encontrar un modelo de ne-
gocio que colocara a las comunidades en relación 
con sus vecindarios históricos para que no fuesen 
expulsadas del centro de la ciudad. Cuando el Go-
bierno invitó a los arquitectos y planeadores urbanos 
a diseñar nuevas formas de desarrollo de barrios 
históricos, PAO propuso que, en lugar de demoler 
antiguas casas con patio tradicional, se mantuviera 
la estructura de la casa mientras se construía 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 históricos de la ciudad 
de Pekín. La asequibilidad de la Plugin House, con 
un costo menor que la mitad de una renovación 
convencional, hace que sea posible que los propie-
tarios originales puedan permanecer en el centro 
urbano. La calidad de vida y 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 cocina y un baño. 
Algunos vecindarios no cuentan con sistema de al-
cantarillado, por lo que los baños públicos suelen 
ser la única opción. En el caso de la Plugin, se ha 
creado un sistema de inodoro de compostaje fuera 
de la red que está 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. 

El pequeño baño también tiene una claraboya, pero 
recibe la luz del sol reflejada desde una pantalla azul 
para otorgar privacidad. Incluso en días sombríos, 
el baño está 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 módulos 
prefabricados incorporan aislamiento y acabado 
interior y exterior en una sola pieza moldeada. Los 
paneles de complementos se conectan entre sí con 
una cerradura integrada que hace de la construcción 
una tarea lo suficientemente simple como para que 
la completen un par de personas no calificadas con 
una sola herramienta en un día. El cableado y la plo-
mería están integrados en los paneles compuestos 
moldeados.

La Plugin es un sistema de mejoramiento de vivienda 
existente que más allá de ser una solución barata 
de renovación de casas antiguas, permite preservar 
la estructura urbana del centro histórico de Pekín 
gracias a su sistema constructivo. La tecnología y 
el diseño son puestos al servicio de los ciudada-
nos para que estos puedan mejorar sus viviendas en 
grillas urbanas complejas sin tener que vender sus 
propiedades y emigrar a la periferia. En este sentido, 
la forma arquitectónica de la Plugin no está 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 circulación de aire y 
las vistas de los vecinos. Incluso, el mismo sistema 
Plugin permite alteraciones que respondan a nuevas 
demandas al momento de la construcción.
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ECONÓMICA



La asequibilidad de la vivienda 
depende de la relación entre 
la capacidad económica de 
las familias y el valor final de la 
unidad. Que una vivienda sea más 
económica no siempre significa 
que sea más barata, ya que 
también entran en juego factores 
como plazos de pago, acceso al 
crédito, necesidad de manteni-
miento, durabilidad de la vivienda 
o la capacidad de revenderla en el 
mercado, entre otros.
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 Banco de bloques de cemento como
mecanismo de ahorro para la vivienda

CEMENT BLOCK BANK

ECONÓMICA

GAMBIA
Población: 2,03 millones (2016)
PIB per cápita: USD 473,19 (2016)
Población urbana: 67% del total

PERIODOS
Año de aprobación: 2013
Año de ejecución: 2014
Año de finalización: en proceso

ACTORES
Autoría, institución responsable y ejecutora: 
Amiscus Horizon Limited

FINANCIAMIENTO
Tipo: empresa privada
Presupuesto estimado: USD 10.000 - USD 15.000 
por vivienda

IMPACTO
Unidades o solución: 25.000 bancos de ahorro
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Amiscus Horizon Limited demues-
tra el rol activo que puede tener el 
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 técnica y 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 CONSTRUCCIÓN
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Según el Ministro de Tierras de Gambia, el país 
necesitaba aproximadamente 50.000 unidades de 
vivienda en el 2015. La mayoría de las viviendas 
construidas por desarrolladores privados están lejos 
del alcance de las clases medias y bajas; el precio de 
una casa de tres habitaciones (220 m2) es de apro-
ximadamente USD 100.000. El mercado financiero 
del país está poco desarrollado. Si bien hay compa-
ñías 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 construcción y tienen una baja penetración 
bancaria: un 25% para la población urbana y un 5% 
para las áreas rurales (OEA, 2015). Como resultado, 
la mayoría de los gambianos autoconstruyen sus 
viviendas de manera incremental de acuerdo a su 
capacidad de ahorro. Alrededor del 52% de las casas 
están construidas con materiales semipermanentes

CEMENT BLOCK BANK

Prototipos para esquema de ahorro. 
Fuente: Amiscus Horizon Limited.

ECONÓMICA
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y solo el 40% de las casas están construidas con 
materiales permanentes (CAHF, 2015). Según 
ONU-Hábitat, 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 visión de la 
compañía es abordar la escasez actual de vivien-
das haciendo los materiales de construcción más 
económicos 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 técnica y 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 pequeños pagos. Cuando el 
cliente adquiere suficientes bloques de construcción 
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 bloques 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 año. En cuatro o 
cinco años, todos los bloques para construir la casa 
están “ahorrados”. El plan Block Saving significa que, 
en lugar de ahorrar para una gran inversión en la 
construcción de su casa, se puede comenzar con 
pequeños pagos mensuales. Después de la entrega 
de los bloques, la empresa ofrece el financiamien-
to de la construcción de la vivienda conectando al 
cliente con un socio de hipotecas.

Durante sus primeros cuatro meses de operación, 
AH funcionó como un mayorista: compraba los blo-
ques a una fábrica mensualmente y recibía buenos 

descuentos en función de los pedidos al por mayor 
que realizaban. Sin embargo, debido a la gran de-
manda, la empresa pronto pasó a producir los blo-
ques internamente. Esto le permitió controlar y ga-
rantizar la calidad del producto: en el caso de que la 
calidad no cumpliera con los estándares 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 así que sus bloques sean menos 
costosos que los de otros competidores en el merca-
do. El sistema de ahorro le permite a la empresa tener 
una planificación sobre la demanda más acertada y 
reducir los costos de producción. Este mecanismo 
de ahorro formalizado es también una cobertura 
simple para proteger a los clientes de la inflación 
de precios de materiales como cemento y arena.

Los clientes que están financiando la construcción 
de sus casas pueden retirar sus bloques cuando lo 
necesiten. La mayoría de los clientes son personas 
de ingresos medios como maestros, enfermeras, 
oficiales de policía, funcionarios de nivel medio y 
profesionales jóvenes. Según 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 estimación está 
muy por debajo de la tasa actual de desarrollo de 
viviendas económicas de los principales promotores 
inmobiliarios. 

En Gambia, Amiscus Horizon Limited resalta el rol 
activo que puede tener el sector privado, en este ca-
so, la industria de la construcción, en el desarrollo de 
modalidades alternativas para la vivienda asequible. 
Si bien los desafíos de la asequibilidad permanecen, 
las partes interesadas del sector de la vivienda se 
están involucrando cada vez más con actividades 
creativas y formas pragmáticas, que abordan la ne-
cesidad a la vez que maximizan las oportunidades 
de negocio. 

Estimación de consumo de materiales. Fuente: Amiscus Horizon Limited.

CADENA DE VALOR: MATERIALES Y CONSTRUCCIÓN
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Se estima que en varios países 
de la región más del 60% de 
la población habita viviendas 
“autoconstruidas”: aquellas que se 
diseñan, financian y construyen con 
el esfuerzo paulatino de familias 
que no pueden acceder a crédito 
formal o tierra titulada. El concepto 
de “autogestión” se focaliza en 
acciones y políticas que intentan 
racionalizar los procesos de 
autoconstrucción a través del apoyo 
técnico y financiero, el monitoreo, 
el asesoramiento legal y otros 
mecanismos que contribuyen a la 
sistematización, coordinación 
y facilitación de los esfuerzos 
individuales.
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 Modelos de autogestión para el desarrollo
de comunidades sostenibles

FUPROVI

AUTOGESTIONADA

COSTA RICA 
Población: 4,85 millones (2016)
PIB per cápita: USD 11.824,64 (2016)
Población urbana: 81,2% 

PERIODOS
Año de aprobación: 1987 
Año de ejecución: en proceso
Año de finalización: en proceso

ACTORES
Institución responsable y ejecutora; 
autoría: Fundación Promotora de Vivienda 
(FUPROVI) 

FINANCIAMIENTO
Tipo: subsidio, donaciones y ahorro comunitario

IMPACTO
Unidades o solución: 15.000 viviendas y 
132 proyectos habitacionales, de los cuales 
10 han sido atención de emergencias 
Población afectada estimada: 115.000 personas; 
se han capacitado a más de 39.000 personas en 
procesos de fortalecimiento comunal



555

La Fundación Promotora de Vivien-
da (FUPROVI) es una organización 
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 construcción 
y brindar capacitación y asistencia 
técnica a la comunidad durante 
todo el desarrollo del proyecto. Este 
modelo se basa en la convicción de 
que sus beneficiarios deben partici-
par activamente con tiempo y ener-
gía en la identificación de proble-
mas y soluciones para su vivienda. 

CADENA DE VALOR: MATERIALES Y CONSTRUCCIÓN
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La Fundación Promotora de Vivienda (FUPROVI) es 
una organización no gubernamental que ofrece una 
variedad de programas de vivienda para familias de 
bajos ingresos, que incluyen desarrollo comunitario, 
generación de ingresos y construcción institucio-
nal. La ONG administra parte del subsidio nacional 
de vivienda mediante la suscripción de préstamos, 
actúa como intermediario financiero para los sub-
sidios y es un facilitador y asesor técnico para el 
proceso de construcción de viviendas. FUPROVI es 
un esfuerzo conjunto entre el Gobierno costarricen-
se y 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 metodología de la 
organización se basa en la ayuda mutua y el esfuer-
zo propio de los futuros propietarios de viviendas 
y comunidades, que participan en la planificación, 
construcción y distribución del proceso de vivienda. 
FUPROVI otorga créditos para la construcción de 
nuevas viviendas y el mejoramiento de las existentes, 
para construir o mejorar la infraestructura básica, co-
mo calles, alcantarillado y líneas de agua y sistemas 
de energía, y para asesorar programas comunitarios.

La comunidad de Nazareth se encuentra en el 
Caribe Oriental de Costa Rica y es conocida por ser 
abatida constantemente por desastres naturales 
debido a su ubicación y a los procesos de defores-
tación del aérea. La comunidad se formó a partir 
de la ocupación ilegal de la tierra donde ahora está 
ubicado el proyecto. El sitio tiene un área de 5,9 ha y 
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 m2 (6m x 15m). Si bien los servicios eran inter-
mitentes, los hogares tenían acceso a electricidad 
y agua. En 2002, la comunidad de Nazareth recibió 
el apoyo de FUPROVI comenzando por un proceso 
de regularización dominial. 

El proyecto lidió con cinco desafíos importantes: el 
bajo ingreso económico de la población y su incre-
dulidad, los problemas legales respecto al terreno, 
la división del grupo , las características de la zona 
del Caribe y la particularidad de ser un proyecto en 
un área rural. La estrategia seguida por la Unidad 
de Gestión de Proyectos de FUPROVI consistió en 
priorizar la problemática de la situación jurídico-legal 

AUTOGESTIONADA FUPROVI

Esquema de la política de vivienda FUPROVI. Fuente: Manuela Uribe.
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de la tenencia del terreno en donde se encontraban 
ubicadas las familias. El paso siguiente fue desa-
rrollar un proceso de convencimiento y unificación 
del grupo de familias para volver viable el proyecto 
en términos socio-organizativos. Paralelamente, se 
elaboró una estrategia de movilización de la mayor 
cantidad de apoyos institucionales posibles y se se-
leccionó un sistema tecnológico-constructivo que 
se adecuara a los requerimientos climatológicos y 
culturales de la zona y a las condiciones socioeco-
nómicas de las familias de Nazareth y que posibi-
litara la participación de las familias en el proceso 
de autoconstrucción.

A través del modelo de autogestión, las familias pu-
dieron participar en todo el proceso de construcción, 
desde cavar zanjas para tuberías de saneamiento 
hasta construir sus casas. Al utilizar un sistemamo-
dular y prefabricado, las familias pudieron ser parte 
del proceso de construcción con facilidad. Además, 
la fabricación in situ de componentes de la casa les 
dio a las familias la oportunidad de aprender nuevas 
habilidades mientras contribuían a sus entornos de 
vida. Las viviendas se construyeron con madera y 
fibrocemento ya que estos materiales podían res-
ponder al clima de la zona. Además, se llevaron a 
cabo talleres de construcción para enseñar a las 
familias cómo crear marcos de pared y ventanas, así 
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 diseñó para incluir una sala de estar 
y comedor, cocina, baño y dos o tres habitaciones 
según la composición familiar. Además, las familias 
pudieron elegir entre dos modelos de vivienda, uno 
de 45 m2 con sala de estar, cocina, baño y dos dormi-
torios, y un segundo modelo, de 54 m2 con una sala 

de estar, cocina, baño y tres dormitorios. El diseño 
arquitectónico del proyecto de Nazareth se inspiró 
en la arquitectura vernácula de la zona, así como en 
el diseño de las casas anteriores de los beneficiarios. 

Las familias contribuyeron con 30 horas de traba-
jo por semana para ayudar en la construcción 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 diseñar áreas recreativas 
y comunitarias, así como sesiones de información 
para el mantenimiento y la gestión del proyecto.

FUPROVI ayuda a aprovechar el financiamiento na-
cional y los subsidios gubernamentales a la vivienda 
para proporcionar materiales de construcción y brin-
dar capacitación y asistencia técnica a la comuni-
dad. En Nazareth, no solo proporcionó un préstamo 
asequible para las familias de más bajos recursos, 
sino que también administró servicios de consulto-
ría, asistencia técnica y capacitación 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 supervisión de sus 
proyectos. Con el proyecto Nazareth, crearon una 
técnica constructiva que podría adaptarse al clima 
de la región, así como a los valores culturales del 
área del Caribe y a las condiciones socioeconómicas 
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 energía en la identificación de los problemas y las 
soluciones para sus viviendas. 

Esquema de la política de vivienda FUPROVI. Fuente: Manuela Uribe.

CADENA DE VALOR: MATERIALES Y CONSTRUCCIÓN
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El término “solidaria” se refiere 
a lazos de colaboración que 
individuos o colectivos pueden 
brindar para dar soluciones 
urgentes a personas en situación 
de vulnerabilidad, ya sea por falta 
de acceso a recursos para poder 
desarrollar una vivienda digna o 
por su pérdida. Así, se promueve 
la asociatividad, la cooperación 
y la autogestión orientadas a la 
producción, al consumo, y a la 
comercialización de viviendas 
o insumos relacionados con su 
producción de un modo principal-
mente autogestionado. 
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Responsabilidad empresarial para la
asequibilidad de materiales 

PATRIMONIO HOY

SOLIDARIA

MÉXICO, COLOMBIA, REPÚBLICA DOMINICANA, 
NICARAGUA, COSTA RICA Y PANAMÁ
Población regional: 202 millones de personas

PERIODOS
Año de aprobación: 2001
Año de ejecución: en proceso

ACTORES
Institución responsable y ejecutora: 
Patrimonio Hoy
Autoría: CEMEX 

FINANCIAMIENTO
Tipo: Empresa privada
Presupuesto estimado: Más de USD 135 millones 
en microcréditos a clientes

IMPACTO
Unidades o solución: 100 oficinas operativas; 
500.000 hogares; más de 105.000 nuevas 
habitaciones de 10 m2 
Población afectada estimada: 2,5 millones 
de personas
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Patrimonio Hoy (PH) se lanzó 
originalmente en México y, desde 
entonces, se ha expandido a otros 
mercados latinoamericanos. PH fue 
diseñado 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 están cambiando 
el panorama de los productos finan-
cieros de los países en los que 
operan, sino que también están 
modificando los hábitos de ahorro 
y gasto de algunos de estos grupos 
demográficos que anteriormente 
estaban desatendidos. Así, benefi-
cian la economía local.

CADENA DE VALOR: MATERIALES Y CONSTRUCCIÓN
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México enfrenta un creciente déficit de vivienda, con 
un 34% de familias que viven en hogares con déficit 
cualitativo. Como en muchos otros países 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, históricamente, la 
autoconstrucción progresiva de la vivienda abarcó 
entre el 30% y el 40% del mercado de cemento en el 
país. La alta fragmentación 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-
más, debido a que los autoconstructores carecen de 
suficiente poder de negociación, conocimiento de la 
construcción y oportunidades de almacenamiento, 
las familias de bajos ingresos desperdician alrede-
dor del 30% del material comprado, lo que a menudo 
lleva a la desaceleración o incluso al abandono de 
su construcción. Como resultado, una familia típica 
puede pasar de 20 a 25 años construyendo su hogar. 

Cemex es una de las corporaciones de suministro 
de cemento y construcción más grandes del mundo, 
con más de USD 15.000 millones en ventas netas 
por año. Con sede en México, la compañía tiene 
instalaciones de producción en más de cincuenta 
países y más de 54.000 empleados. La iniciativa 
Patrimonio Hoy (PH) se lanzó originalmente en 
México y, desde entonces, se ha expandido para 
incluir a varios otros mercados latinoamericanos. PH 
es una subsidiaria de Cemex. Su historia comenzó 
con una “Declaración de ignorancia” de la compañía 
en 1998, que reconocía públicamente su falta de 
comprensión del mercado de la autoconstrucción. 
Cemex reunió información sobre el modelo de au-
toconstrucción empleado en muchas comunidades 
de bajos ingresos. Estudiar las técnicas de cons-
trucción y la dinámica del mercado llevó tres años 
de investigación, y se descubrió que cada año se 
añaden 2,2 millones de habitaciones al segmento 
de la autoconstrucción y que cada habitación tarda 
de cuatro a cinco años en construirse a un costo 
promedio de USD 1500. PH se lanzó en 2001 dirigido 
a autoconstructores: familias de bajos recursos, con 

SOLIDARIA PATRIMONIO HOY

Programas PH. Fuente: Patrimonio Hoy – CEMEX. Disponible online.
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un ingreso promedio de entre USD 4000 y USD 8500 
por año, es decir, de dos a cinco veces el salario 
mínimo anual. PH se diseñó para superar todas las 
barreras que enfrentan estas familias en la mejora 
de su hogar y se perfeccionó a lo largo de los años 
para llegar cubrir en la actualidad a más de 40.000 
familias anualmente.

Siguiendo un modelo de microcrédito básico 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 membresía 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 mantendrá como crédito pa-
ra la entrega futura de material de vivienda. Cemex 
retiene una pequeña cuota de membresía por cada 
remesa bancaria semanal. Estos pagos compran los 
materiales de construcción, que se entregan en siete 
cuotas a lo largo de la membresía, y pagan la aseso-
ría 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 macroeconómicas. Cemex también 
proporciona almacenamiento y comprobantes de 
materiales si los clientes se encuentran con perío-
dos de recesión financiera o si desean retrasar la 
construcción. Los gerentes y promotores regionales 
de las oficinas locales son compensados según el 
rendimiento del pago grupal y la duración 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 

personas que sean bien conocidas y en las que sus 
comunidades confíen. Cada nuevo socio recibe 
una solución integral de vivienda que comprende 
asistencia técnica in situ para satisfacer las nece-
sidades específicas de vivienda de cada familia: un 
arquitecto que visita a las familias en el hogar para 
evaluar la estructura básica existente de sus casas, 
discutir sus planes de construcción y evaluar la 
situación financiera de cada familia. Con base en 
esta evaluación, el arquitecto desarrolla y presenta 
el plan de construcción, que incluye el diseño, tipo y 
cantidad de material necesario para cumplir con los 
estándares de seguridad, medioambientales y otros 
estándares de construcción requeridos. 

Si bien PH suministra materiales de vivienda a per-
sonas de bajos y medianos ingresos, esta no es 
su principal propuesta comercial. PH formalizó los 
métodos en que sus clientes financian sus cons-
trucciones mediante un mecanismo de ahorro y 
crédito. Al ofrecer soluciones de financiamiento 
personalizadas a sus clientes, no solo están cam-
biando el panorama de los productos financieros 
de los países en los que operan, sino que también 
están modificando los hábitos de ahorro y gasto de 
algunos de estos grupos demográficos que ante-
riormente estaban desatendidos. La economía 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. Además, el 29% de los participantes 
usa su espacio recién construido para desarrollar 
sus propios negocios, lo que lleva a una economía 
local más dinámica.
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CADENA DE VALOR: MATERIALES Y CONSTRUCCIÓN



RECUPERADA



Según los Censos Nacionales en 
América Latina, la vivienda recupe-
rable está 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 conexión a servicios básicos. 
“Recuperada” aquí se refiere a 
viviendas o conjuntos que son 
renovados o a edificios que previa-
mente tuvieron otro uso y fueron 
modificados para fines residenciales.
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Recuperación física y social

CONJUNTO RESIDENCIAL 
DEL PEDREGULHO 

RECUPERADA

RÍO DE JANEIRO, BRASIL
Población: 6,32 millones (Río de Janeiro, 2016); 
207,7 millones (Brasil, 2016)
PIB per cápita: USD 8649,95 (2016)
Población urbana: 86,6% 

PERIODOS
Año de aprobación: 2004
Año de ejecución: 2010
Año de finalización: 2015

ACTORES
Institución responsable y ejecutora: Compañía 
Estatal de Viviendas (Companhia Estadual de 
Habitaçao)
Autoría: Asociación de Vecinos del Pedregulho y 
Alfredo Britto

FINANCIAMIENTO
Tipo: Subsidio 

IMPACTO
Unidades o solución: 328 apartamentos
Población afectada estimada: 1700 moradores
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Pese a ser un monumento de Río de 
Janeiro, el complejo residencial 
Mendes De Moraes Residential 
Complex Pedregulho sufrió un 
abandono público y un deterioro 
social y físico críticos hasta 2002. 
Ese año, los residentes comenzaron 
una campaña para recuperarlo. En 
2010, la Compañía Estatal de Vivien-
das comenzó la restauración bajo 
la dirección de Alfredo Britto y la 
colaboración de la comunidad. Esta 
estrategia de vivienda recuperada 
permitió 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 Río de Janeiro, en el barrio de 
San Cristóbal. Diseñado para 522 unidades y una 
gama completa de equipamientos y servicios so-
ciales, las viviendas se destinarían a funcionarios de 
bajos salarios del ayuntamiento. El diseño arquitec-
tónico de Affonso Eduardo Reidy siguió principios 
urbanos formulados en el Congreso Internacional 
de Arquitectura Moderna (CIAM) y se complementó 
con un diseño paisajístico del arquitecto mundial-
mente conocido Burle Marx. Si bien es una de las 
experiencias de vivienda popular más conocidas de 
la arquitectura moderna brasileña, el Pedregulho no 
es una obra aislada, sino que se inserta en una se-
rie de iniciativas realizadas por el Departamento de 

Habitação Popular del Distrito Federal inspiradas 
en las experiencias de reconstrucción de ciudades 
británicas posteriores a la Segunda Guerra Mundial. 
El proyecto fue parcialmente inaugurado en 1950 y 
comenzó a ser utilizado por la nueva administración 
para reubicar a los residentes de barrios informales. 
Entre los años 1960 y 1970, el conjunto se deterioró 
físicamente debido a la falta de mantenimiento, la 
ocupación desordenada de los apartamentos, la 
progresiva invasión de las áreas libres y la acción 
del tiempo, y llegó a un estado de total abandono 
hacia la década de 1980.

A pesar de su declaración como monumento de 
Río de Janeiro en 1986, el Conjunto Residencial del 
Pedregulho sufrió un abandono crítico hasta 2002, 
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cuando los residentes comenzaron una campaña 
para recuperarlo y lideraron los esfuerzos inicia-
les de renovación. La Asociación de Vecinos del 
Pedregulho y el arquitecto llamado para llevar a ca-
bo la renovación de las obras, Alfredo Britto, fueron 
parte del consejo creado para el programa. El primer 
producto del proyecto de restauración fue el Plan 
Estratégico -Proyecto de Recuperación del Conjunto 
Residencial Alcalde Mendes de Moraes/Pedregulho 
del 2004, que creó los programas arquitectónicos 
de cada edificio del conjunto residencial, así como 
reunió las principales demandas de la comunidad. El 
plan analizaba los principales problemas de conser-
vación del edificio y establecía criterios de restaura-
ción entendiendo el edificio como un bien cultural. 
Algunos de los lineamientos estratégicos fueron: 

1. mantener el carácter de conjunto, expresado en 
los elementos de arquitectura y urbanismo, salva-
guardando las intenciones de proyecto y recupe-
rando la eficiencia de su función; 

2. mantener los materiales existentes coherentes 
con las características del conjunto, siempre que 
fuesen compatibles con la propuesta de utilización 
y cuando el coste de la restauración resultara viable; 

3. atender a las demandas y necesidades derivadas 
de los nuevos usos y exigencias de la vida contem-
poránea, siempre que no implicaran el compromiso 
de los criterios generales de restauración: estacio-
namientos, antenas de televisión, secado de ropa 
en el exterior del edificio, seguridad del conjunto y 
recolección de basura.

Las obras no comenzaron hasta 2010, cuando la 
Compañía Estatal de Viviendas (Companhia Estadual
de Habitaçao) adjudicó el presupuesto. El desafío 
de restauración del Pedregulho implicó integrar mé-
todos y criterios establecidos históricamente por el 
campo disciplinario de la restauración, y desafíos 

sociales, financieros y técnicos que conlleva trabajar 
sobre un edificio de vivienda popular en histórico 
abandono de parte del poder público. Además de 
la importancia de las obras en sí, la restauración se 
llevó a cabo con los residentes habitando las unida-
des en todo momento, acompañando 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. Además, el presidente y el vicepresi-
dente de la Asociación 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 remodelación incluyó 
un grupo de asistentes sociales para establecer un 
diálogo constante con los residentes y transmitir el 
significado y los valores del complejo arquitectónico. 

La posibilidad de trabajar sobre el stock ya construi-
do es un principio que se aplica a áreas y barrios 
existentes así como a complejos habitacionales es-
pecíficos que, a lo largo de los años, fueron decayen-
do y se transformaron en vivienda pública con un dé-
ficit cualitativo. Así es el caso del histórico complejo 
residencial Mendes De Moraes Residential Complex 
Pedregulho, donde la restauración y recuperación 
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 “museificación” del predio. El involucramien-
to de la asociación vecinal fue imprescindible para 
evitar procesos no deseados como la gentrificación 
y el desplazamiento de los residentes originales a 
otras áreas. Por último, la Comisión 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.

CADENA DE VALOR: MEJORAMIENTO Y MANTENIMIENTO
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DETONANTE



Un proyecto detonante es aquel 
capaz de romper con una tendencia 
para provocar o desencadenar 
una acción o un proceso hacia un 
escenario deseado. En el caso de 
la vivienda, estos proyectos pueden 
representar un punto de inflexión en 
los comportamientos del mercado 
inmobiliario, que pueden incluir 
cambios en conductas sociales 
y culturales de las poblaciones 
respecto a la producción del hábitat. 
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VIVIENDA Y HÁBITAT 
EN MANAGUA
 Un proyecto en el centro tradicional y patrimonial

DETONANTE

MANAGUA, NICARAGUA 
Población: 973.087 (Managua); 
6,15 millones (Nicaragua, 2016)
PIB per cápita: USD 2151,38 (2016)
Población urbana: 59,4%

PERIODOS
Año de aprobación: 2016
Año de ejecución: 2017
Año de finalización: Noviembre de 2017

ACTORES
Institución responsable: Dirección General de 
Planificación, Alcaldía de Managua, ALMA y BID
Institución ejecutora: Dirección General de 
Planificación, Alcaldía de Managua, ALMA

FINANCIAMIENTO
Tipo: Cooperación Técnica BID
Presupuesto estimado: de los 55 proyectos se 
priorizarán 26 con un estimado de inversión 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 solución: se proyecta beneficiar a 1,5 
millones de habitantes a través de la ejecución de 
55 proyectos
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Este proyecto se desarrolló en dos 
hectáreas de tenencia pública en un 
barrio tradicional y central de Ma-
nagua, y comprende 365 unidades 
de tipología multifamiliar -tanto de 
vivienda de interés social como de 
vivienda estándar- y un zócalo co-
mercial. Se espera que el proyecto 
desencadene la inversión privada y, 
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 según datos de la Municipalidad y, si bien hay 
proyectos en ejecución por parte del Instituto de 
la Vivienda Urbana y Rural (INVUR), estos no suplen 
toda la demanda. Según el censo de asentamien-
tos del Pacífico Urbano de Nicaragua (2014), el de-
partamento de Managua tiene 204 asentamientos, 
de los cuales  157 están en la capital y el 91,9% 
de estos últimos están 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-
mación a partir del catastrófico terremoto de 1972; 
allí, las ocupaciones informales tienen un papel 
determinante y se ha producido una baja densidad 
edificatoria y residencial en términos de viviendas 
por hectárea. Se elaboró un Plan de Revitalización 
2012-2022, que estableció una hoja de ruta para la 

recuperación del protagonismo del centro de 
Managua a escala nacional y metropolitana, capaz 
de brindar calidad de vida a una población social-
mente diversa y cohesionada, orgullosa de su me-
moria histórica.En los últimos ocho años, la Alcaldía 
de Managua ha invertido en los espacios públicos 
recreativos y deportivos del centro y ha impulsado 
un programa turístico basado en valores culturales, 
que están revirtiendo gradualmente un proceso de 
degradación que duró más de 40 años y está in-
crementando con ello la percepción de seguridad 
y mejorando su imagen urbana. 

La estrategia de vivienda y hábitat para el centro de 
Managua responde en sus principios al paradigma 
contemporáneo de la regeneración urbana, a la re-
habilitación y transformación de tejidos existentes 
y ya habitados. Parte de la necesidad de atender 
a lo existente no solo en sus valores históricos y 
patrimoniales, sino, en general, a sus condiciones 
morfológicas y socioeconómicas. Así, el modelo de 
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ocupación 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-
blación residente e integrando a la población más 
vulnerable; y, por otro lado, configurar una escala 
urbana que combine densificación 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 definió como el proyecto detonante del modelo 
de redensificación con vivienda y de mejoramiento 
y consolidación del hábitat urbano del Plan Integral 
de Revitalización del Centro Tradicional y Patrimonial
de Managua. Comprende, dentro de un área de 
dos hectáreas de tenencia pública en un barrio tra-
dicional del centro, el diseño de 365 unidades de 
tipología multifamiliar tanto de vivienda de interés 
social como estándar, y considera también un zócalo 
comercial.
 
Concebido como un detonante emblemático, el 
proyecto define el diseño de un pilotaje de reden-
sificación urbana a través de un prototipo de desa-
rrollo urbano-arquitectónico 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-
sificación urbana moderada, integra en su diseño 
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-
diseñados como talleres o cocinas, entre otros. Así 
como se define en la estrategia de vivienda y hábitat 
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 estándares de 

construcción nacional y emplea eco-tecnicas tales 
como ventilación pasiva, reciclaje del agua de lluvia 
y vegetación nativa en espacios comunales. 

Actualmente, el proyecto permite su implementación 
en el corto y mediano plazo al establecer criterios 
claros de priorización y componentes técnicos, 
sociales, ambientales, financieros e institucionales 
para su desarrollo. Se articula con el establecimiento 
de políticas para la promoción de las viviendas de 
interés social en altura del Gobierno central, lo que 
facilita el acceso a la población de ingresos bajos y 
medios. Adicionalmente, a través de un proceso de 
consulta y participación a lo largo del desarrollo del 
plan, se ha logrado un interés expreso por parte de 
las empresas urbanizadoras para aportar a la reden-
sificación urbana y promover una oferta de viviendas 
en altura para un mercado con ingresos mayormente 
medios o bajos. Asimismo, hay consentimiento para 
establecer alianzas público-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 definió como proyecto 
detonante del modelo de redensificación con vivien-
da y de mejoramiento y consolidación del hábitat 
urbano del Plan Integral de Revitalización 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 estándares de construcción 
nacional. En este caso, se espera que el proyecto 
desencadene la inversión privada y que, al mismo 
tiempo, regule el mercado asequible de viviendas 
redensifique el centro y lo vuelva un espacio seguro 
para sus habitantes. 

Fu
tu

ro
 e

sc
en

ar
io

 u
rb

an
o.

 
Im

ag
en

: D
ire

cc
ió

n 
G

en
er

al
 d

e 
P

la
ni

fic
ac

ió
n,

 
A

lc
al

dí
a 

de
 M

an
ag

ua
, (

A
LM

A
).
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REFERENCIAS

DESAFÍOS EN VIVIENDA

DESAFÍOS EN VIVIENDA: EL ACCESO A LA CIUDAD. NUEVAS 
METODOLOGÍAS PARA CARACTERIZAR EL DÉFICIT 
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de la División de Vivienda y Desarrollo Urbano 
para los países del Cono Sur y es parte del 
equipo del Laboratorio de Innovación Urbana 
del BID.
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Durante el siglo XX la población mundial se 
incrementó más que en ningún otro periodo de 
la historia: desde alrededor de 1500 millones de 
personas en 1900 hasta cerca de 7000 millones 
hoy en día. Frente a estas cifras, es imposible no 
pensar qué hemos hecho para alojar esta población 
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 desafío es mejorar 
cualitativamente el stock existente. El crecimiento 
poblacional continúa siendo efervescente 
–especialmente en geografías del Sur Global bajo 
condiciones económicas emergentes– y la pregunta 
sobre cómo explorar el potencial de la vivienda 
para transformar el tejido urbano es clave para 
construir mejores ciudades. Este proyecto de la 
División de Vivienda y Desarrollo Urbano del Banco 
Interamericano de Desarrollo es una invitación 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 la vivienda y la ciudad en los años futuros.
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