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Resumen

La vivienda social en Santo Domingo. Oportunidades de reciclaje del parque
construido

Los primeros programas identificables como vivienda social en Republica
Dominicana se remontan a la época de la de Truijillo (1930-1961) y se inician como
parte de la politica social del régimen. La politica habitacional de la época, cred los
llamados “Barrios de Mejoramiento Social”, estaba orientada a dar estabilidad en la
vida de los obreros desde una vision paternalista que institucionalizé el rol del
gobierno como proveedor. Ademas de la construccion de los barrios de vivienda
social en la segunda mitad del siglo XX, se produce una proliferacion de
asentamientos informales en la capital y se empiezan a ocupar otras areas hasta
entonces no urbanizadas.

Con la llegada al poder del Dr. Joaquin Balaguer (1966), se inicia un nuevo periodo
en la produccién de vivienda, dentro del marco de la politica caracteristica de sus
gobiernos, conocida como “varilla y cemento”. A partir de ese periodo se pueden
identificar varias etapas en la produccion de vivienda social, etapas que han estado
definidas especialmente por los cambios politicos y el modelo econdémico
implementado por el partido de turno.

A pesar de las variaciones y momentos clave de la produccién de vivienda publica
de Santo Domingo en ningin momento el ritmo de las construcciones ha logrado
solucionar las carencias habitacionales. Actualmente el calculo del déficit
habitacional nacional establece que existe un déficit de 972.925 unidades de
viviendas, cifra bastante elevada teniendo en cuenta que en este mismo censo la
poblacién del pais se contabilizd en 9.445.281 habitantes. Este analisis enfoca el
déficit habitacional en sus dos dimensiones: cualitativo y cuantitativo.

Estas cifras evidencian la necesidad de creacion de un plan de produccion de
nuevas viviendas y de recuperacion del parque construido. Para ello es necesario
conocer no solo la magnitud del déficit sino también el panorama general del marco
legal y las entidades que conforman el sector vivienda, que en la Republica



Dominicana, se caracteriza por la fragmentacion de las inversiones, la dispersion
institucional la duplicidad de las funciones.

En dicho contexto, se exploran las distintas formas en las que se puede abordar la
problematica expuesta. Se parte de la idea de que es posible buscar soluciones al
déficit habitacional de Santo Domingo mediante interviniendo en los barrios
surgidos a partir de la construccién de vivienda social. Se plantean unas estrategias
cuya aplicacion, (de forma particular o combinada) sirva para aprovechar la actual
integracion de estos barrios al tejido de la ciudad.

El objetivo general establecido en este trabajo es estudiar la génesis de los
conjuntos habitacionales de vivienda social de Santo Domingo y resaltar su
potencial para servir como eje en la formulacion de una politica de vivienda que
pretenda la eliminacion del déficit habitacional a partir de la puesta en valor del
tejido residencial existente.

Se entiende que es necesario actuar sobre los barrios producidos a partir de la
construccion de vivienda social y superar el desajuste entre las normativas y los
criterios contemporaneos. De esa manera se produciria un aumento del inventario
de viviendas consideradas parte del déficit habitacional cualitativo lo que supone
una mayor visualizacion de la problematica. Tambien se refuerza el argumento a
favor de la elaboracion de los planes de produccion de nueva viviendas urbanas y
recuperacion del stock construido.

Al potenciar el reciclaje del tejido residencial se aprovecha la capacidad instalada
en las zonas servidas de la ciudad, se utilizan las inversiones realizadas en redes
de infraestructura, equipamientos, espacios publicos y servicios en general; con lo
cual existe también una ventaja econdmica. Los barrios a intervenir también pueden
ser aquellos en donde los valores de las edificaciones son significativamente bajos
respecto a los precios del suelo, por lo que una actuacion tendria también un
sentido de aprovechamiento econémico de una localizacién ventajosa.



Abstract

Social housing in Santo Domingo. Recycling opportunities for the
built inventory.

The first programs identified as social housing in the Dominican Republic dates back
to the Trujillo’s era (1930-1961) and were initiated as part of the dictatorship social
policy. The housing plans of that time, created the so-called “Neighborhoods of
Social Improvement”, and were oriented to produce stability in the worker’s life from
a paternalistic point of view that institutionalized the role of the government as a
provider of the welfare state.

In the second half of the twentieth century, in addition to the construction of social
housing neighborhoods, there was a proliferation of informal settlements in the
capital and other areas that were previously undeveloped.

When Dr. Joaquin Balaguer became the president (1966), a new period of public
housing production began, stablishing the characteristic framework of his
government’s policy, commonly known as "steel and concrete." From this period
onwards, various stages can be identified in the chronology of social housing’s
production. Each period can be defined by the political changes and the economic
model implemented by the party on rule. In spite of the variations and key moments
of the massive urban dwellings production, any government has been able to solve
the deficit since the housing need have always been increasing.

The current measures of national housing needs establishes that there is a lack of
972,925 housing units, a very high number considering that in the same period the
population of the country was counted in 9,445,281 inhabitants. The estimate deficit
is based in its two terms: qualitative and quantitative.

In the Dominican Republic, the general picture of the legal and institutional
framework involved within the housing sector is characterized by the fragmentation
of investments, the institutional dispersion and the overlap of responsibilities. That
situation, the census statistic, among other indicators, exhibits the need to create a
new housing and the rehabilitation plan.



In this context, the different ways in which the problem can be addressed have been
explored, based on the idea that it is possible to provide solutions to the housing
deficit of Santo Domingo by intervening in neighborhoods created from the social
housing’s developments. The application of the proposed strategies, (in a particular
or combined form) aim to take advantage of the actual position of these
neighborhoods, currently integrated consolidated city.

The general objective pursued in this investigation is to study the genesis of housing
developments in Santo Domingo and to point out its potential to serve as the axis in
the formulation of a housing policy. Using the existing residential inventory as a
base, the propose aim to reduce the housing need. It is believed that it is necessary
to work on the neighborhoods produced from the construction of social housing to
overcome the gap between normative and contemporary life styles standards. By
doing so, an increase in the inventory of the houses units considered inadequate will
result. Consequently, that rise can help to highlight the urgency of the elaboration of
a new urban dwellings production and a recovery housing plan.

By promoting the recycling of the residential fabric, the installed capacity of the city
can be used and the served areas revalued. At the same time, it makes possible to
take benefit of the public funds’ investments that have been made for decades in
infrastructure networks, equipment, public spaces and services in general, which
also imply an economic advantage.



La vivenda social a Santo Domingo. Oportunitats de reciclatge del parc
construit

Els primers programes identificables com a vivenda social a Republica Dominicana
es remunten a I'época de Trujillo (1930-1961) i s'inicien com a part de la politica
social del régim. La politica habitacional de I'época, va crear els anomenats “Barris
de Millorament Social”’, estava orientada a donar estabilitat a la vida dels obrers des
d'una visio paternalista que va institucionalitzar el rol del govern com a proveidor. A
més de la construcci6 dels barris de vivenda social en la segona mitat del segle XX,
es produix una proliferacié d'assentaments informals a la capital i es comencen a
ocupar altres arees fins eixe moment no urbanitzades.

Amb l'arribada al poder del Dr. Joaquin Balaguer (1966), s'inicia un nou periode en
la produccié de vivenda, dins del marc de la politica caracteristica dels seus
governs, coneguda com a “vareta i ciment’. A partir d'eixe periode es poden
identificar diverses etapes en la produccié de vivenda social, etapes que han estat
definides especialment pels canvis politics i el model econdmic implementat pel
partit de torn.

A pesar de les variacions i moments clau de la produccié de vivenda publica a
Santo Domingo en cap moment el ritme de les construccions ha aconseguit
solucionar les caréncies habitacionals. Actualment el calcul del déficit habitacional
nacional establix que hi ha un déficit de 972.925 unitats de vivendes, xifra prou
elevada tenint en compte que en este mateix cens la poblacié del pais es va
comptabilitzar en 9.445.281 habitants. Aquest analisi enfoca el déficit habitacional
en les seues dos dimensions: qualitatiu i quantitatiu.

Aquestes xifres evidencien la necessitat de creacié d'un pla de produccié de noves
vivendes i de recuperacio del parc construit. Per aixd €s necessari conéixer no sols
la magnitud del déficit siné també el panorama general del marc legal i les entitats
que conformen el sector vivenda, que a la Republica Dominicana, es caracteritza
per la fragmentacioé de les inversions, la dispersio institucional i la duplicitat de les
funcions.

En aquest context, s'exploren les distintes formes en qué es pot abordar la
problematica exposada. Es partix de la idea que és possible buscar solucions al
deficit habitacional de Santo Domingo per mitja d'intervenir als barris sorgits a partir



de la construccié de vivenda social. Es plantegen unes estratégies, I'aplicacié de les
quals (de forma particular o combinada), servisca per aprofitar I'actual integracié
d'estos barris al teixit de la ciutat.

L'objectiu general establit en aquet treball és estudiar la génesi dels conjunts
habitacionals de vivenda social de Santo Domingo i ressaltar el seu potencial per a
servir com a eix en la formulacié d'una politica d'habitatge que pretenga I'eliminacio
del déficit habitacional a partir de la posada en valor del teixit residencial existent.

S'entén que és necessari actuar sobre els barris produits a partir de la construccio
de vivenda social i superar el desajust entre les normatives i els criteris
contemporanis. D'eixa manera es produiria un augment de l'inventari de vivendes
considerades part del déficit habitacional qualitatiu el que suposa una major
visualitzacié de la problematica. També es reforca I'argument a favor de I'elaboracié
dels plans de produccié de noves vivendes urbanes i recuperacio de l'estoc
construit.

Al potenciar el reciclatge del teixit residencial s'aprofita la capacitat instal-lada en les
zones servides de la ciutat, s'utilitzen les inversions realitzades en xarxes
d'infraestructura, equipaments, espais publics i servicis en general; amb el que
existix també un avantatge economic. Els barris a intervindre també poden ser
aquells on els valors de les edificacions sén significativament baixos respecte als
preus del sol, pel que una actuacio tindria també un sentit d'aprofitament econdmic
d'una localitzaci6 avantatjosa.
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Introduccion

Entre 1966 y 1978 el Gobierno de la Republica Dominicana, con Joaquin
Balaguer en la presidencia, asumio el sector construccion como linea de
inversion prioritaria de su politica econémica, por lo que puso en ejecucién un
programa de obras sin precedentes que incluyd el levantamiento de numerosos
conjuntos de viviendas de interés social en todo el pais, concentrando una
mayor inversion en Santo Domingo. Durante las décadas siguientes surgen
nuevas tipologias de viviendas unifamiliares y multifamiliares con las que se
fueron urbanizando las zonas periféricas de la ciudad y creando nuevos barrios
que promovieron un desmedido crecimiento de la ciudad capital.

En la actualidad, muchos de los sectores surgidos a partir de la construccion de
viviendas de promocién publica se encuentran en una posicion de centralidad;
muchos de estos proyectos presentan signos de degradacién o carecen de
servicios y equipamientos suficientes y adecuados. Esto es debido, en parte, al
cambio de las condiciones socioecondémicas y demograficas del pais y al
surgimiento de nuevas actividades y necesidades, asi como nuevos estandares
de calidad relacionados al habitat respecto al momento en el que fueron
proyectados. Las viviendas de otros conjuntos que han evolucionado hacia
mejores condiciones forman parte de la especulacidon del sector inmobiliario,
guedando fuera del alcance de una buena parte de la poblacion de menos
ingresos y que histéricamente se ha visto obligada a desplazarse a
urbanizaciones y asentamientos periféricos.

Por otro lado, pese al gran volumen de viviendas construidas durante la época
del desarrollismo, el actual déficit habitacional en Republica Dominicana es de
aproximadamente un millon de unidades, con un aumento de la demanda
habitacional de cerca de 30 mil viviendas por afio. En contraste a esto, se estima
gue en la dltima década la produccion anual de viviendas (sumando las
construcciones del sector publico y el privado), no supera las 8.000 unidades. A
dia de hoy, los complejos habitacionales de nueva construccion se localizan, en
su mayoria, en terrenos periféricos. Por este motivo la construccién de vivienda
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de obra nueva sigue siendo una practica que consume territorio, favorece la
expansion de la ciudad y niega a una parte de la poblacién el derecho a una
vivienda digna bien localizada.

Este trabajo parte de la premisa de que es necesario buscar soluciones al déficit
habitacional de Santo Domingo mediante la intervencion en los barrios surgidos
a partir de la construccién de proyectos de vivienda social, a fin de aprovechar
su actual posicion integrada al tejido urbano de la ciudad, producto de la
evolucion y crecimiento, al tiempo que se busque la igualdad territorial de todos
los segmentos de la poblacién. Al fomentar la reutilizacion del tejido residencial
existente se aprovecha la capacidad instalada en las zonas servidas de la
ciudad, se utilizan las inversiones con fondos publicos realizadas durante
décadas en redes de infraestructura, equipamientos, espacios publicos y
servicios en general.

Con la conciencia adoptada en los ultimos afios sobre la insostenibilidad de
prolongar un modelo de ciudad que crece y consume territorio de forma
descontrolada, se hace cada vez mas facil encontrar ejemplos de intervenciones
gue se contraponen a ese modelo ofreciendo soluciones alternativas al
urbanismo de expansion. Alrededor del mundo encontramos un sin ndmero de
intervenciones, de actuaciones sobre lo existente, que aun sin presentarse bajo
la etiqueta de reciclaje urbano sirven de referencia para ilustrar la variedad de
acercamientos con la que se puede intervenir en la ciudad existente.
Manteniendo el enfoque hacia el tema habitacional, el conocimiento de esas
referencias aporta una idea sobre cuales resultados se pueden perseguir y qué
tipo de andlisis es preciso realizar para estar en posicion de hacer
planteamientos en el ambito local. Se pretende que el conocimiento de distintos
proyectos y formas de proceder se vincule a la variedad de enfoques con los
gue podemos abordar la realidad existente para mejorar la calidad de vida de los
habitantes.

En ese contexto, se exploran las distintas formas en las que se puede abordar
la problematica expuesta mediante la aplicacion de unas estrategias de
intervencion que de forma particular o combinada se organicen en torno a una
politica oficial para la eliminacién del déficit habitacional, tanto en su dimensién
cualitativa como cuantitativa.



Debido a la extension y complejidad actual de la ciudad de Santo Domingo y a la
cantidad de sectores que serian objeto de estudio, segun la delimitacion
temporal del tema, se hace un mayor énfasis en describir la situacion de la
vivienda del Distrito Nacional, centro geografico y funcional del Gran Santo
Domingo y Gnico término administrativo totalmente urbano. De esta manera, se
presenta los datos oficiales que permitan describir el actual panorama de la
situacion de la vivienda de los centros urbanos de la capital.

Es importante sefialar que en el presente trabajo se hace un esfuerzo por dejar
de lado las consideraciones estéticas al momento de valorar las
transformaciones y referencias presentadas. Con esto se aspira conseguir un
nivel de objetividad que conduzca a un entendimiento y comprension de la
problematica habitacional local a partir de necesidades cotidianas, las
condicionantes propias y externas, y la idiosincrasia de los barrios capitalefios.
Se pretende, con este enfoque, reconocer el valor de la accién popular
entendida como informal, que constituye una mayor proporcion de lo que se
construye en las ciudades de paises en via de desarrollo y para que,
manteniendo una necesaria postura critica, se pueda aprovechar la inteligencia
colectiva plasmada en muchas de esas actuaciones de autoproduccién, mirando
mas alla de su resultado formal, incluso de su legalidad.

En resumen, se buscara aproximarse a estos hechos desde una postura abierta
y desprejuiciada, para demostrar la oportunidad de actuar desde lo existente
integrando a todos los actores implicados a fin de aportar ideas a la solucion del
problema habitacional en la ciudad de Santo Domingo y del pais.

La investigacion esta estructurada en tres bloques tematicos:

1. La primera parte esta orientada a la contextualizacion espacial y temporal
gue se ha considerado necesaria para un mejor entendimiento del
problema de la vivienda en la ciudad de Santo Domingo. Esta seccion
estd compuesta de dos capitulos. En el primero se presenta una
cronologia de la evolucion urbana de la ciudad de Santo Domingo y se
enfoca a conocer su estructura haciendo énfasis en los momentos en los
que surge algun tipo de desarrollo urbano relacionado a la arquitectura
habitacional. En el capitulo dos se presentan los antecedentes y el
desarrollo de los proyectos de vivienda social, de modo que se entiendan



las principales particularidades y momentos claves que han marcado la
produccion de vivienda, punto de partida imprescindible para entender
coémo estas operaciones se han venido realizando desde los primeros
desarrollos oficiales, el tipo de arquitectura y barrios que se han
producido desde sus inicios hasta la actualidad.

En la segunda parte se presenta el panorama actual de la produccion
residencial; para esto se han dispuesto tres capitulos. El tercero es una
reflexion sobre el concepto de vivienda y sobre los distintos matices que
de una forma u otra intervienen en la forma, en lo que se entiende como
vivienda social o adecuada en el pais. Se continla con el capitulo cuatro
en el que se compila el marco legal que en términos generales regula la
construccién y gestion habitacional. En este capitulo también se
describen las instituciones publicas cuyas funciones las hacen participes
de la politica de vivienda. Para terminar con la segunda parte, en el
capitulo cinco se presenta la realidad actual del déficit habitacional,
primero a nivel nacional y luego del Distrito Nacional como area de
estudio elegida. Para esto se hace una recopilacion de las estadisticas
oficiales disponibles.

Por dltimo, en la tercera parte se plantea como un trabajo exploratorio
con caracter propositivo. En el capitulo seis se exponen algunas
estrategias que se han considerado oportunas para ser usadas como
referencias al tipo de intervenciones adaptables al Distrito Nacional para
la disminucién del déficit habitacional cuantitativo, es decir, se enlistan
distintas modalidades bajo las cuales se podria construir nuevas
viviendas dentro de los limites actuales de la provincia. En esa misma
linea se presentan en el capitulo siete otras alternativas, esta vez
dirigidas a la disminucion del déficit cualitativo. Finalmente, el capitulo
ocho reflexiona sobre la necesidad de que las alternativas expuestas en
los dos capitulos anteriores se complementen con el impulso de otras
modalidades de tenencia y gestion.



Objetivo general:

Estudiar la génesis de los conjuntos habitacionales de vivienda
social de Santo Domingo y su potencial para servir como eje
en la formulaciéon de una politica de vivienda que pretenda la
eliminacion del déficit habitacional a partir de la puesta en valor
del tejido residencial existente.

Objetivos especificos:

o Describir el panorama institucional y legal del sector oficial involucrado
producciéon habitacional para determinar en qué medida este favorece
o dificulta la implantacion de una politica habitacional eficiente para el
posterior sefialamiento de las lineas de mejora.

e Contribuir con el debate a nivel local sobre la posible obsolescencia de
las tipologias construidas a raiz de los cambios demograficos y los
patrones de conducta de la sociedad asi como su relacion con las
transformaciones hechas a las viviendas.

e Explorar las posibilidades reales de ofrecer una solucién habitacional a
la poblacion actual de los centros urbanos de la zona metropolitana de
Santo Domingo como alternativa a la nueva urbanizacion.

¢ |dentificar nuevas lineas de investigacion la sobre la vivienda social
dominicana, proponer temas de estudios para la obtencion de
informacion de utilidad para la elaboracién de planes especificos.



Fig. 1 Plano de la Plaza y Ciudad de Santo Domingo, Capital de la Isla Espafiola en el 1785, del
Geografo Tomas Lépez. (1730-1802).
En el angulo inferior derecho se encuentra el titulo, la clave y una nota que informa sobre los
documentos utilizados para la realizacion del mapa: "Tuvose presente el plano de esta Ciudad
impreso el afio de 1762, con otros de nuestras posesiones en la América Septentrional, publicados
por el Gedgrafo del rey Britanico Mr. Tomas Jeferys

Fuente: biblioteca digital hispanica. http://bdh.bne.es/bnesearch/detalle/bdh0000036042



Cap. 1

Fundacion y Evolucion Urbana de Santo
Domingo®

1.1 Fundacion

La Isabela fue el primer asentamiento espafiol en establecerse en la isla La
Hispaniola, que sus pobladores originales conocian como Quisqueya, Haiti o
Bohio, siendo la fecha estimada de fundacion de esta nueva ciudad el afio 1493
y la orilla del rio Bajibonico, en la actual provincia de Puerto Plata, el lugar
elegido por Cristébal Colon para establecerse al momento de su segundo viaje.
El almirante, con una flota de diecisiete naves, trajo consigo a artesanos de
distintos oficios ligados a la construccion: carpinteros, albafiiles, alfareros, entre
otros; hombres a los que se encargd la tarea de levantar las primeras
edificaciones en lo que seria la primera capital de las Indias Occidentales.? Hacia
el 1498, motivado por el oro encontrado al sur de la isla, Colén inicia la
construccién de una nueva ciudad en la margen oriental del rio Ozama. A este
nuevo asentamiento se le conoce como Nueva Isabela y desde su fundacion se
convirtié en sede del virreinato y centro administrativo de la conquista espafiola.
En 1502 Nicolds de Ovando llega a la isla tras su nombramiento como
gobernador y emprende el traslado de la ciudad hacia la margen occidental del
rio Ozama.

Para la construccion de las edificaciones se aprovechd la abundancia de piedra
caliza utilizandose ademas tapia, ladrillos y tejas, tal vez primer fruto de la
experiencia de los artesanos que acompafiaron la fundacién de la ciudad.

' Me permitiré, aun a riesgo de que resulte simplificativo y excesivamente sintético, incluir estas
notas breves sobre la fundacién y evolucion urbana de la ciudad de Santo Domingo, que sitden al
lector no conocedor de la misma, en los antecedentes necesarios para su mejor comprension.
Eugenio Pérez Montas, ‘Los Espacios de Europa En América: Arquitectura Y Urbanismo 1492-
1844’, en Historias Para La Construccion de La Arquitectura Dominicana, 1492-2008, ed. por
Gustavo L. Moré (Santo Domingo: Grupo Leén Jimenes, 2008),p.85.



El trazado de la ciudad se fundament6 en el uso de lineas rectas, la cuadricula
fundacional (Leyes de Indias) heredera del castro romano; se dispusieron cuatro
calles en direccion norte-sur (paralelas al rio) y cuatro calles perpendiculares a
éstas. En los siguientes afios Santo Domingo fue creciendo gracias a la continua
llegada de espafioles atraidos por la riqueza minera, unos doce mil para el afio
1509°, segin algunas estimaciones. Para el 1543 se inicia el levantamiento de
una muralla y sus respectivos portones de acceso en todo el perimetro de la
ciudad. Se trataba de una estructura militar que tenia como objetivo proteger a la
capital de los ataques de piratas y conquistadores ingleses, franceses y
portugueses. Entre los afios 1502 y 1508 se construye la Fortaleza Ozama en el
tramo correspondiente a la margen occidental del rio Ozama. La construccion de
toda la muralla y su conjunto se prolongaron hasta el siglo XVIIl.*

1.2 La ciudad amurallada

Cuando se logra la Independencia Nacional, en el afio 1844, Santo Domingo
continuaba siendo una ciudad amurallada de esquema hispanico con un trazado
urbano en reticula pero con una parcelacion irregular. Los edificios de la época
estaban volcados al interior y contaban, en su mayoria, con patios cerrados que
evidenciaban la importacién del modelo de casa patio espafiol con adaptaciones
al clima tropical. En cuanto a la forma de organizar el territorio, la franja central
de la ciudad estaba formada por los sectores de Pueblo Nuevo y El Centro,
constituyendo este ultimo el sector mas pudiente a nivel econdmico y politico.
Los modelos de viviendas variaban segun el estrato social, adoptando
expresiones distintas de acuerdo con su ornamentacion, la ordenacion de sus
espacios interiores, su materialidad y las técnicas empleadas en su
construccién. Segun las é&reas dispuestas para los jardines, fuentes vy
caballerizas, se creaban espacios libres con linderos mas o menos amplios entre
los edificios. San Lazaro, San Miguel, San Anton y Santa Barbara formaban una
franja barrial a lo largo de la muralla norte y la mayor parte de las casas que
componian estos sectores eran ranchos o bohios® construidos con paredes de
troncos finos lefiosos, cafias o bambles ensamblados con ligaduras y techos de

% Lépez Penha y Ramon Béaez, José, Porqué Santo Domingo Es Asi (Santo Domingo: Fundacion
Falconbridge, 1992).

4 Pérez Montas, Eugenio, op. cit., p.106.

® Vivienda tipica de los tainos, (primeros habitantes de la Isla), habitualmente construida de
madera, ramas, paja y cafa.
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yagua o cana’, a dos o cuatro aguas. Buena parte de sus residentes se
dedicaban al pequefio comercio, lo que hacia que el sector tuviera cierta
vitalidad.

Los espacios publicos abiertos estaban constituidos por plazas o plazoletas de
configuracion cuadricular que se mantenian baldios, desarbolados y dispersos.
En Santo Domingo estaban: la Plaza Duarte, Plaza de San Miguel, Plaza Juan
de Dios, Plazoleta del Carmen, Plaza de Santa Barbara y los territorios que
pasaron a ser las plazoletas de San Anton en la Guerra de la Restauracion’
(1863-1865). Hasta finales de ese siglo, se mantuvo el trazado urbano en
cuadricula, que se extendid fuera de las murallas, en lo que posteriormente seria
Ciudad Nueva. En los barrios populares se produce una reduccion en los
tamafos de las parcelas aumentando el nimero de edificaciones, eliminandose
los linderos y cerrandose las fachadas de las calles. También disminuyé el
tamafio de las manzanas. Como respuesta al aumento de la poblacion y la
demanda de viviendas se comienzan a independizar los niveles superiores
creando viviendas particulares. Se calcula que para el afio 1893 Santo Domingo
tenia una poblacion de 14.000 habitantes.®

® Material sacado de la base de la penca de la Palma Real o Palma Cana. Se utiliza en la
arquitectura vernacula del pais como “forro” de cubiertas y paredes, se construye con la
superposicion de hojas de la Palma Cana sobre una estructura de madera formando planos en
pendiente. Actualmente se sigue utilizando en zonas rurales, aunque Su uso se asocia a
construcciones precarias, lo cual se debe, en parte, a su poca resistencia ante lluvias y huracanes
e incendios que crea cerramientos muy vulnerables.

" Guerra de Restauracion 1863 a 1865: fue la lucha armada popular mediante la cual se recuperd
la soberania nacional, (tras la anexion del pais a Espafia en 1861).

8 René Sanchez Coérdoba, Santo Domingo 1496-1991 (Santo Domingo: Editora Corripio, 1992).
p.48.
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Fig. 2 Grabado de una calle del centro de Santo Domingo a finales del siglo XIX.
Fuente: https://imagenesdenuestrahistoria.wordpress.com

Fig. 3 Plano de la ciudad e Santo Domingo hacia el 1900.
Fuente: dibujo del libro de René Sanchez Cérdoba “Santo Domingo 1496-1991".
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1.3 La ciudad extramuros

En el afio 1883 se realizan las primeras aperturas a la muralla y entre los afios
1888 y 1900 se eliminan los portones de El Conde, La Misericordia y San Diego
pero se mantiene la percepcién de frontera entre el ambito rural y urbano. Con la
desaparicion definitiva de la muralla y la expansion del area urbana, el viejo
centro intramuros pasa a ser un sector mas de ciudad pero mantiene su
importancia como polo productivo, comercial y politico.

Esta expansion se produce en dos modalidades. Una obedece a una politica
oficial que organiza el crecimiento siguiendo la trama de damero en una zona
que se conocid como Sabana del Estado o del Rey y que siguio el disefio de
unos planos elaborados en 1884. El otro modo de crecimiento fue producto de la
urbanizacion espontanea de estancias extramuros y estuvo caracterizado por la
falta de planeamiento. El resultado fue el surgimiento de sectores aislados,
desvinculados entre si, quedando en evidencia que respondieron a criterios
variados y que como resultado se crearon fisonomias completamente distintas.

Ciudad Nueva fue el primer barrio extramuros fruto de la expansion oficial
organizada. El crecimiento de la ciudad se realiz6 en dos sentidos geograficos:
oeste-noroeste, para los miembros de las clases altas, norte-noreste, para los
mas humildes. Los nuevos barrios tenian un caracter principalmente
habitacional, lo que como compensacion ocasiond que se intensificara el uso
comercial del suelo de la ciudad intramuros.

La llegada del siglo XX encuentra al pais con una industria azucarera en auge.
Para esta época Estados Unidos pone mayor atencion a la economia
dominicana, lo cual se ve reflejado en el aumento del establecimiento de bancos
comerciales norteamericanos en el pais durante los primeros afios de este siglo.
El gobierno de Ramoén Caceres (1906-1911) cre6 la Oficina de Obras Publicas,
una nueva instancia gubernamental que dio inicio a un plan de construccion de
carreteras a nivel nacional, la restauracibn y renovacion de antiguas
edificaciones importantes, asi como también la puesta en marcha de la
construccién del sistema de alcantarillado. A partir de 1909 comenzo6 un proceso
de transformacion de calles y aceras que modificé el aspecto de la ciudad de
Santo Domingo. Para la segunda década del siglo ya se habian definido las
principales vias de sus barrios extramuros. Otro hito importante es la
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construccion (bajo la Ocupacion Norteamericana) en el 1917, de un puente de
estribos de hormigén sobre el rio Ozama, infraestructura que mejoro la
comunicacion del margen Este con el resto de la ciudad.

AUn después de estas expansiones, el resto del territorio que hoy ocupa el area
metropolitana de Santo Domingo era, ya entrado el siglo XX, un territorio rural
gue mantenia su vocacién agropecuaria. La recuperacion del auge de la
industria azucarera produce una reactivacion de los cafaverales, la mejora de
algunos antiguos ingenios y la instalacion de otros nuevos. Este impulso requirio
una modificacién en el régimen de registro de las tierras, pues al tratarse de un
desarrollo agricola de relaciones capitalistas, se necesitaba contar con titulos de
propiedad debidamente registrados y con las mensuras catastrales
correspondientes®.

El paso mas definitivo hacia el establecimiento de un sistema de registro
inmobiliario se produce con la Primera Intervencion Norteamericana (1916-1924)
y su implantacién en el pais del sistema registral Torrens.'® Este cambio en la
dinamica catastral cre6 las bases para la consolidacion del modelo de tenencia
del territorio; se concentro la propiedad en un pequefio nimero de familias que
pasaron a ser duefias de una buena parte de los terrenos que en las décadas
siguientes dejarian de tener un uso agropecuario y se convertirian en las nuevas
zonas urbanas de la clase media y alta, todo esto en un proceso de urbanizacion
liderado por varias iniciativas privadas especialmente desde la segunda mitad
del siglo XX.

La primera Intervencibn Norteamericana también tuvo repercusion en la
estructura espacial de la ciudad, principalmente por la construccién de nuevas
vias terrestres entre la ésta y otras provincias del pais. Este plan de obras
publicas favoreci6é que se acelerara el proceso de expansion urbana que ya
habia iniciado. Fue también durante este periodo que se construyeron en la
ciudad las primeras edificaciones de hormigén armado de tres y cuatro niveles.

Producto del crecimiento en direccién oeste surgié Gazcue, un barrio que se
convirti6 en el mas elitista de toda la ciudad y que albergé a las familias

® (Rodriguez Dominguez 2004), p.53.

19°E| sistema Torrens tiene su fundamento en que todo inmueble se presume propiedad del Estado
y sélo es propietario distinto aquél que aparece con su titularidad en el libro de registro. Es el
sistema de registro que se mantiene vigente en el pais.
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adineradas que tradicionalmente habian vivido dentro de la ciudad amurallada.
Este sector se baso en los modelos internacionales de ciudad jardin y en éste se
levantaron residencias unifamiliares de estilo ecléctico-victoriano construidas
con hormigdon armado. Con este tipo de vivienda se introduce una tipologia
edificatoria que, como explica Mauricia Rodriguez, “se convertiria en el
paradigma del bienestar familiar en la Republica Dominicana.”™ Este modelo de
desarrollo urbano se consideraria de gran valor ambiental por estar adaptado al
clima local pero se aleja del modelo de la Ciudad Colonial en la que se mantenia
una escala y configuracion que provoca la mezcla de los distintos estratos
sociales y en la que predominaba la circulacion peatonal.

Ademas de las viviendas de Gazcue, con la introduccién al pais del hormigén
armado, se construyen una serie de edificios que cambiaron el aspecto del
conjunto urbano. La ampliacibn de nuevas avenidas propici6 que otros
asentamientos como San Carlos, cercano al centro pero aun desconectado,
quedara integrado al centro de la capital.

™ M. Rodriguez. op. cit., p.53.
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En esta imagen del 1898 se observa la utilizacion de unas tipologias y materiales que solo se
podian permitir las familias de mas recursos. La disposicion de un patio frontal de considerable
amplitud demuestra la disponibilidad de terreno en las zonas colindantes con el centro de la
capital.

Fuente: Archivo General de la Nacién. (AGN).
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Alrededor del afio 1905 se introducen al pais los primeros vehiculos de motor. El
gobierno de la Primera Ocupacion Norteamericana introdujo el uso de camiones
y autobuses y contribuy6 a que se popularizara el uso del automovil privado. Se
establecié la primera gasolinera en la calle Isabel la Catdlica, esq. General
Cabral, y luego otra en la Avenida Espafia (1924). En lo referente a la
construccién de equipamientos destaca la reconstruccion a finales de la década
de 1920 del Hospital Padre Billini, hasta ese momento Unico hospital publico en
Santo Domingo. Como servicio sanitario se usaba mayoritariamente la letrina, y
no fue hasta finales de la década de los afios 20 cuando se empez6 a usar el
inodoro entre una proporcién mas o menos considerable de la poblacion. No es
hasta el 1929 cuando se inaugura el primer acueducto de la ciudad.

Dentro del primer anillo de crecimiento se encuentra el sector de Villa
Francisca, segundo barrio extramuros después de Ciudad Nueva'?, un barrio
popular formado por una poblacién mas humilde que la de la Ciudad Nueva y
Gazcue, y cuyo origen y nombre se ubican en el afio 1876. Segun indagaciones
del escritor y antrop6logo Marcio Veloz Maggiolo®™, el poeta Manuel de Jesis
Galvan adquirié una estancia a la que nombré en honor a su primera esposa
Francisca Velasquez; el nombre que se conservo luego de que el terreno fuera
vendido a Don Juan Alejandro Ibarra, quien finalmente impulsa este proyecto
urbanistico privado. El poblamiento de estos terrenos se produce como
resultado de la caida de los precios internacionales del azucar, lo que determind
gue se perdiera el interés sobre su uso como suelo agricola y que surgiera la
idea de vender la propiedad por solares. Estos terrenos, contiguos a la Ciudad
Colonial, que se localizaban al noroeste y que estaban mas elevados que ésta,
continuaban siendo rurales ya entrado el siglo XX.

2 penhay Baez. op. cit., p.195

13 Citado en: Miguel A. Hernandez Moreno, "Mapas sociales de Villa Francisca y contexto
neoliberal, oportunidad y desafio para la intervencion socioeducativa”, Ciencia y Sociedad
(INTEC), XXVII.2 (2002) p.196
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Fig. 5. Fotografia de algunas viviendas de Villa Francisca en los primeros afios de la urbanizacion.
Fuente: Imagenes de nuestra historia
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Fig. 6 Plano de Santo Domingo en el que aparece el proyecto de uirbanizacon de Villa Francisca.
Fuente: Imagenes de nuestra historia.

Este modelo de parcelacion propicié que se produjera un crecimiento hacia los
patios interiores de las manzanas, los que con el tiempo fueron colmatados con
cuarterias y pensiones, en los que se instald parte de la poblacion proveniente
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del campo. De esta manera se instaura la practica de ocupar casi la totalidad del
suelo, aprovechando al maximo cada espacio disponible mediante Ila
construccién de nuevas viviendas y habitaciones, muchas de las cuales
comparten servicios sanitarios.

Este fendbmeno es comin a otros sectores proyectados con una configuracion
similar a Villa Francisca, como son Villa Juana y Villa Consuelo, ubicados en la
zona contigua a la primera. Esta forma de habitar el interior establece en la
cultura urbana la acepcién popular de “parte atras”, en referencia a la vivienda
sin derecho de vista al espacio publico ni acceso vial. Otro resultado fue la
tendencia de la poblacién a compensar las carencias espaciales de las viviendas
haciendo un uso mas intensivo de las calles y aceras convirtiéndolas en una
extension del espacio privado y comercial. “En el imaginario colectivo, el espacio
terciarizado y la condicién identitaria de la poblacién de “las villas” serian
asociados con el comercio minorista, los almacenes de productos de todo tipo,

los servicios terciarios, el deporte y, mas tarde, con la delincuencia.”*

En otros sectores se repite el fendmeno de “parte atras”. El resultante de
reproduccion de este patrdn fue la consolidacién de unos barrios caracterizados
por una aparente homogeneidad de la clase socioeconémica de sus habitantes,
pero que en realidad albergan una gran variedad de perfiles y un gradiente de
situaciones que tienden a la precariedad conforme el acceso a las viviendas se
aleja de la calle.

14 Alfonso Haroldo Dilla y Andrea C. Villalona NUfiez, Maribel Catenazzi, "Santo Domingo: El
estado manifiesto de sus mundos paralelos”, en Ciudades Fragmentadas, Las Fronteras Internas
en el Caribe (Santo Domingo: Grupo de Estudios Multidisciplinarios Ciudades y Fronteras, 2007),
p.50.
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Fig. 7 Imagen del estado en que quedo el centro de la ciudad luego del paso del Ciclén San Zeno6n
por el territorio Dominicano el de 3 Septiembre del 1930.
Fuente: AGN.

Fig. 8 Plano de “Ciudad Trujillo” en los afos anteriores a la construccion de la Feria de la Paz.
Fuente: AGN.

18



1.4 El urbanismo del régimen de Trujillo

En 1930, Rafael Lednidas Trujillo asume la presidencia del pais e inicia una era
de régimen dictatorial que se prolong6 por tres décadas. El 3 de septiembre de
ese mismo afo, el ciclon denominado San Zendn golpea la ciudad de Santo
Domingo, destruyendo gran parte de las edificaciones, que hasta esa época
eran mayormente de madera. Este suceso proporcioné al nuevo gobierno la
justificacion para la transformaciéon urbana de la capital. La madera empieza a
ser relegada como material de construccién y se populariza el uso del hormigoén
armado.

Durante la dictadura se construyen grandes obras que transformaron la ciudad,
convirtiéndola en el escenario de demostracion de poder y en la representacion
fisica de la imagen de progreso de la “nueva patria”. Pero estos cambios no se
producen hasta pasados los primeros afios en los que se inicia un periodo de
industrializacion que ademas de consolidar el modelo capitalista en la economia
nacional, termind de relegar la importancia como centro de las actividades
comerciales de otras poblaciones como Santiago y Puerto Plata.

Esta nueva coyuntura, junto a la anterior construccién de la carretera de unién
entre la capital y otras provincias del pais, es una de las bases para que se
iniciara un continuo proceso de migracion hacia la ciudad capital. En el 1935 se
realiza un censo de poblacién que establece que en Santo Domingo vivian en
ese afio unos 71.091 habitantes.” Este proceso migratorio tuvo su consecuente
aumento de la demanda de vivienda urbana y explica el surgimiento de nuevos
barrios de clase obrera. El conjunto de sectores que componen el segundo anillo

"1 Uno de éstos es

de crecimiento es conocido como “barrios pericentrales
Villas Agricolas, que también es una iniciativa del emprendedor Juan Alejandro
Ibarra, quién se decidié a urbanizar los terrenos de la parte norte de la ciudad,
proyecto que denominé con el nombre “Villas Agricolas e Industriales”. El
proposito inicial era formar un sector con solares y calles bien delimitadas en las
gue las familias construyeran sus viviendas y pudieran conservar parte de los

solares como patios y jardines en los que tener su propio huerto. Su ubicacion

!> Base de datos de la Oficina Nacional de estadisticas (ONE).

® En santo Domingo se denominan pericentrales a los barrios geograficamente ubicados en la
zona del segundo anillo de crecimiento a partir del centro histérico. Entre los barrios que
conforman este anillo estan Villa Juana, Ensanche La Fe, Villa Francisca y Villa Consuelo. Pérez,
Cesar, Urbanizacion Y Municipio En Santo Domingo (Santo Domingo: INTEC, 1996).p.98
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se convirtid en un atractivo para una poblacién obrera que podia emplearse en
las industrias y comercios de los alrededores de la Avenida Duarte. En esta
parte de la ciudad surgen ademas otros sectores populares, también con una
poblacion motivada por el pujante desarrollo de las industrias y comercios del
entorno. Villa Juana, Villa Consuelo y La Fe son otros de los barrios originados
en esas circunstancias y su trazado se baso en la creacion de lotes de diez por
cincuenta metros en los que se esperaba que los pobladores, en su mayoria
provenientes de zonas rurales, continuaran con su tradicion agricola y
sembraran huertos en sus patios combinando estas labores con las jornadas de
sus empleos.’

En el 1934, con el régimen ya consolidado y una economia luego favorecida por
la demanda y el aumento de los precios de los productos locales durante la
Segunda Guerra Mundial, se pone en marcha un amplio plan de obras publicas.
En el 1936 a Santo Domingo se le cambia el nombre por el de Ciudad Truijillo. El
conjunto de obras mas representativo de las construcciones llevadas a cabo por
la dictadura es la Feria de la Paz. Roberto Segre asi describe este proyecto y la
politica urbana que lo acompafa:

"Uno de los grandes proyectos que cambiaron de manera
definitiva la configuracion de la ciudad fue la Feria de la Paz
(Centro de los Héroes), conjunto arquitecténico disefiado por el
arquitecto Guillermo Gonzélez y construido en el 1955. Uno de
sus efectos fue ayudar a consolidar la expansion hacia el oeste
de Santo Domingo. “...y el plan de obras publicas de Lednidas
Trujillo —los ministerios, la Carcel Modelo, el Archivo General
de la Nacion, el Banco de Reservas de la Republica y el
Palacio de Gobierno (1947, Guido D. Alessandro), version
trasnochada del prototipo norteamericano—, conforman la
anodina expresion de un poder politico ajeno a las
necesidades populares y a las manifestaciones auténticas de

la cultura nacional".*®

7 (Haroldo Dilla 2014) p.50.
18 Roberto Segre, "La arquitectura antillana del siglo XX, capitulo 6: regionalismo y modernidad",
Archivos de arquitectura antillana : AAA, 4.9 (1999), 98-110.
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Como parte de la politica social del régimen se inicia la construccion de los
llamados “Barrios de Mejoramiento Social”’, una modalidad que crea sectores
gue se unen a las zonas urbanas existentes en desarrollos formados por
viviendas unifamiliares construidas con mamposteria de bloques de cemento y
cubierta de hormigbn armado, materiales que en su época representaban un
avance respecto al tipo de construccién habitual en las casas de las clases
populares. La propaganda oficial se encarga de resaltar el progreso que para la
dictadura representaban estas viviendas:

La construccion de estos barrios en zonas urbanas fue iniciada
en el afio 1946, siendo el primero en Ciudad Trujillo con 229
casas de blocks y concreto, ubicado en un apartado lugar
donde Unicamente existian chozas maltrechas, sin calles, sin
servicios de luz ni de agua y donde el hacinamiento era poco
menos que alarmante; hoy este primer barrio de mejoramiento
social es una de las méas atractivas zonas de la capital, con
amplias calles asfaltadas, con escuelas, iglesias, moderno y
amplio hospital, comercios, centro de diversiones, etc.; y es la
ruta de acceso al moderno puente colgante Juan Pablo Duarte
y con el moderno y bien trazado reparto Benefactor.*®

% (Presidencia de la Republica 1961) p. 7.
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Fig. 9. Feria de la Paz y el area de nueva urbanizacion que establecié un eje de crecimiento hacia
el oeste de la ciudad hacia. Al fondo el edificio del Hotel Embajador.
Fuente: Imagenes de nuestra historia.

PLANO ===
CIUDAD Y CONTORNOS .
SANTO DOMINGO.

Fig. 10. Mapa de Ciudad Trujillo en la década de los 40. Ya se habia construido el aeropuerto
General Andrews y estaba delimitada la zona universitaria
Fuente: AGN
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En los nuevos sectores residenciales se utiliza un modelo urbano que crea
barrios con unas densidades bajas, en una época en la que todavia la ciudad
capital tenia una extension de 13,21 km2 y una poblacion de 131,573 hab. (es
decir, aproximadamente 100 hb/ha). Algunos de estos proyectos habitacionales
de promocién publica fueron el Ensanche Mejoramiento Social (1940), Barrio
Obrero (1944) y el Barrio Maria Auxiliadora (1945).

Ademas de la construccién de los barrios de vivienda social en la segunda
mitad del siglo XX, se produce una proliferacion de asentamientos informales de
la capital y se empiezan a ocupar otras areas hasta entonces no urbanizadas. El
proceso de industrializacion del pais se produjo con un gran desbalance regional
gue concentré en Santo Domingo los centros administrativos e industriales y, por
tanto, las oportunidades de empleo formal asi como la posibilidad de desarrollar
actividades econdmicas informales para el sustento familiar. En el afio 1953,
mediante el Decreto 9563%, el gobierno de la dictadura toma medidas para
controlar el movimiento territorial de la poblacion. Luego de la caida del régimen
parte de la gran cantidad de propiedades acumulada por la familia Trujillo
durante las tres décadas de régimen pasé a manos del Estado, facilitando asi la
ocupacion ilegal de terrenos en los que finalmente surgieron nuevos
asentamientos informales.

El urbanismo de esa época tuvo una marcada preocupacion por los itinerarios y
las vistas generadas en los recorridos por la ciudad capital, convirtiéndola en su
mayor reclamo para publicitar ante el mundo una imagen de bienestar y
progreso, en un intento por ocultar la violenta represion sufrida por los
dominicanos durante los 31 afios de dictadura. En términos generales, el
crecimiento experimentado por la ciudad durante el régimen estuvo
caracterizado por la regularidad del trazado, el predominio de una lotificacion en

% Decreto n0.9563: Que sujeta a permiso del poder ejecutivo los traslados de residencias desde
zonas rurales a centros urbanos (Republica Dominicana, 1953). De esta forma queda prohibido el
libre traslado de los residentes de los campos a los centros urbanos sin los mismos contaran con
un permiso que segun establecia este decreto tenia que ser expedido por el Poder Ejecutivo y
tramitado a través de las alcaldias correspondientes. También incluye una medida retroactiva que
ordena el regreso a su anterior residencia de los campesinos que se hubiesen instalado en las
ciudades antes del afio 1951. Por dltimo se encargan a las fuerzas militares, Ejército y Policia
Nacional del cumplimiento de este decreto. Esto lleva a pensar que mas que una disposicion
dirigida a controlar el desbalance de la poblacion urbana y rural se trataba de un instrumento de
represion y control sobre la poblacion en un momento en el que ya se empezaban a gestar los
grupos de oposicion a la dictadura.
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cuadricula, la jerarquizacién de las vias, la monumentalidad de las edificaciones
y la implantacién de nuevas normativas urbanas.

1.5 El tiempo de la transicion

En los afios siguientes al ajusticiamiento de Truijillo (1961) el pais se encuentra
en una etapa de transicion hacia la democracia que puede acotarse hasta el

1965, afio en el que se produce la Guerra de Abril*

. Durante este periodo la
situacidn politica y social del pais no deja espacio para la realizacion de grandes

proyectos de urbanismo.

Durante la década de los 60 el fendbmeno de la marginalidad urbana se
arraigaba; asi, ademas de los barrios populares ya consolidados en el primer
extrarradio de la ciudad, surgieron nuevos asentamientos informales que se
convirtieron en los espacios receptores de la poblacion campesina que se
trasladd a la ciudad. Este proceso, consecuencia del cambio del sistema de
produccién hacia una economia de servicios, es parte de la materializacién en el
territorio del desequilibrio geogréfico de las inversiones publicas.

Con la suma de esos factores y la indiferencia de los gobiernos de transicion
hacia la democracia, se fue poblando la margen del rio Ozama (terrenos
inundables de gran vulnerabilidad y riesgo) en los que hasta el dia de hoy se
localizan los barrios marginados de La Ciénaga, La Zurza, Guachupita y Los
Guandules en su margen Occidental y otros barrios como La Barquita, en la
parte Norte.

Un fendmeno caracteristico de la Ciudad de Santo Domingo es que, ademas de
los mencionados sectores ubicados en zonas de riesgo natural, los barrios
marginados de la ciudad se han desarrollado en otra modalidad. Se trata de
sectores informales en los espacios vacios de otras areas ya consolidadas,
ocupando terrenos de menor tamafio en los que lo limites estan definidos por el
mismo tejido urbano, bolsas de pobreza y habitats precarios que son descritos
como “islas” dentro de la ciudad formal:

ZLE| 27 de Abril en el Puente Duarte tuvo lugar una de las batallas mas activas entre el bando civil
constitucionalista que en la Guerra Civil del 1965 se enfrent6é a las fuerzas de la base aérea de
San Isidro (apoyadas por tropas de la OEA y los Estados Unidos) evitando su avance hacia la
margen occidental del Rio Ozama. Los dias 27 y 28 de abril asegura la victoria del bando que
defendia la vuelta a la constitucion del 1963.
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Esto dio pie a un “archipiélago de islas” de asentamientos
informales que, insertadas en la ciudad formal, ocupan
pequefias pero importantes areas de territorio urbano. Estas
islas de pobreza e ilegalidad se consolidarian desde entonces,
permaneciendo en la mayoria de los casos inamovibles hasta
el dia de hoy.?

La extensa area de unos 10 kilbmetros cuadrados anteriormente ocupada por el
Aeropuerto General Andrew, se mantenia en desuso desde que éste dejo de
operar a finales de la década de los 50. La sustitucién de éste como aeropuerto
principal tras la construccion del Aeropuerto Internacional de Las Américas, en
Punta Caucedo (25km al este del centro) fue un hecho determinante para el
cambio de uso de suelo y la ocupacidn definitiva de esa parte de la ciudad.

Luego del reemplazamiento del antiguo aeropuerto se planteé su reconversion
en Parque Metropolitano, proyecto que no avanzo, en parte debido a que tras la
caida del régimen surgié una demanda para que la propiedad de esos terrenos
fuera devuelta a las familias a las que se les habia expropiado. De todas formas,
una fraccion de suelo (unas 55 hectareas) fue conservada como area verde
sobre la que mas tarde se construyé el Complejo Deportivo Centro Olimpico
Juan Pablo Duarte, en ocasiébn de la celebracibn de los Juegos
Centroamericanos y del Caribe de 1974.

22 Alfonso Haroldo Dilla y Andrea C. Villalona Nufiez, Maribel Catenazzi, ‘Santo Domingo: El
Estado Manifiesto de Sus Mundos Paralelos’, en Ciudades Fragmentadas, Las Fronteras Internas
En EI Caribe (Santo Domingo: Grupo de Estudios Multidisciplinarios Ciudades y Fronteras,
2007),p.53.
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L | |
Fig. 11. Vista aérea del sector marginal Guachupita a mediados de los 70. Ya se observa la
ocupacion de la margen occidental del Rio Ozama pero aln se conservan sin ocupar los espacios
centrales de las parcelas, el trazado irregular sigue las cotas del terreno y al igual que en otros
sectores se empieza por construir desde los bordes de las calles. Afios mas tarde los espacios
verdes seran ocupados con mas viviendas autoconstruidas por la poblacién proveniente, en su
mayoria, de zonas rurales. Fuente: Imagenes de nuestra historia.

Fig. 12. Mapa de Santo Domingo en la década de los setenta, en el que se puede constatar la
urbanizacion de los terrenos del aeropuerto luego de su traslado a Punta Caucedo. En ese
momento la ciudad se extendia hasta la Avenida Luperdn, actual limite del Distrito Nacional con
Santo Domingo Oeste.

Fuente: http://rancier-penelope.blogspot.com.es/
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En otra de las zonas restantes se construyd la urbanizacion SAVICA (1963), un
barrio para militares trazado sobre una de las pistas del antiguo aeropuerto. La
existencia de espacio vacante en una zona por consolidar coincide con el
momento en el que la construccibn empez6 a ser rentable como actividad
comercial; junto a este sector de promocion publica se desarrolla el proyecto de
viviendas de construcciéon privada llamado NACO. El arquitecto dominicano
Gustavo Moré escribe sobre el inicio de la urbanizacién de esta zona:

El primer trazado urbaniza los terrenos situados al noroeste de
la ciudad capital de entonces, colindando con el enorme vacio
del Aeropuerto General Andrews. La idea era desarrollar un
plan dirigido a dotar de modernas viviendas individuales y
espacios publicos para el intercambio comercial a la creciente
clase media dominicana. ElI modelo de la suburbia
norteamericana se introduce en NACO.?®

Amparo Chantada, especialista en geografia urbana con gran recorrido en el
estudio de la realidad urbana de Santo Domingo, escribe sobre el impacto que
tuvo la sociedad capitalina en la consolidacion de este sector. Explica que su
surgimiento, como respuesta urbana para la clase alta, produjo un cambio de
paradigma de vecindario reemplazando lo que Gazcue y la Zona Colonial habian
significado en su momento. Afirma que Naco cred una nueva “urbanidad” y otras
formas de consumo del espacio, modalidades sociales que se pueden
considerar mas cosmopolitas. El surgimiento de Naco y demas sectores de
clase media y alta, ejercieron una fuerza de atraccidon hacia el que termind por
constituirse en el nuevo centro comercial de la ciudad.

% Gustavo L. Moré y otros, Historias Para La Construccién de La Arquitectura Dominicana. 1492-
2008 (Santo Domingo: Grupo Ledn Jiménez, 2008).p.279
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Fig. 13. Algunas de las
instalaciones del Centro

Olimpico Juan Pablo

Duarte. Fotografia del 1974
previo a la celebraciéon de los
juegos Panamericanos.
Fuente: Imagenes de nuestra
historia
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Fig. 14. Naco a finales de los
afios 70. Centro Comercial
Galerias de Naco y un bloque de
apartamentos. Al fondo la clpula
del Polideportivo de centro
olimpico.

Fuente: Imagenes de nuestra
historia.

Fig.15. Vivienda unifamiliar en el
actual Poligono Central, una de
las pocas del sector de Naco que
conservan su uso y estado
original. Disefio atribuido a
Marcial Pou.

Fuente: revista AAA.
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1.6 La Reforma Urbana

Desde el 1966 hasta 1978, el pais es gobernado por Joaquin Balaguer en un
mandato que asumié al sector de la construccibn como linea de inversiéon
prioritaria de su politica estatal, por lo que puso en ejecucién un programa de
obras sin precedentes que incluy6 el desarrollo de nuevos y numerosos sectores
de vivienda social, la construccion de edificios para oficinas gubernamentales,
asi como equipamientos culturales y de salud, e instalaciones deportivas.

Al iniciarse este periodo de gobierno, la Guerra Civil del 1965 era un hecho aln
reciente en el que la participacién activa de la poblacién de barrios populares
como Villa Francisca, de tradicion obrera y de lucha social, fue determinante. No
parece ser un hecho casual que una de las primeras operaciones de renovacion
urbana de los doce afios de mandato de Balaguer fuera la construccion de la
Plaza de la Trinitaria, frente al puente Duarte, lugar que fue escenario de uno de
los més activos enfrentamientos entre el bando civil constitucionalista contra las
fuerzas militares. Dicho esto, se plantea que estas construcciones de
“embellecimiento” tuvieron como fin borrar la memoria histérica de dicho lugar.?

Con el disefio de esta plaza se pretendio, ademas, crear una nueva imagen a la
entrada de la ciudad, que estaba delimitada por edificios residenciales de cuatro
a cinco alturas, suficientes para ocultar de la vista a los barrios del sector,
estableciendo una suerte de escenario en el cual la pobreza no se elimina sino
gue se esconde.

2 Miguel A. Hernandez Moreno, ‘Mapas Sociales de Villa Francisca Y Contexto Neoliberal,
Oportunidad Y Desafio Para La Intervencion Socioeducativa’, Ciencia Y Sociedad (INTEC),
XXVII.2 (2002),. p.197.
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Fig. 16. Santo Domingo 1978. Vista de la Plaza La T
atravesando los barrios de Villa Francisca Y Villa Consuelo. Se observan el conjunto de edificios

5
il :
rinitaria y las avenidas trazadas

ue
multifamiliares construidos en el periodo sobre las manzanas arrasadas.1966 /1978.

Fuente: Fotografia de Onorio Montas tomada del libro Historias para la construcciéon de la
arquitectura dominicana 1492-2008.
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“Construir es la palabra magica para cualquier gobierno en América Latina.” Con
ese titulo se publica el discurso pronunciado el 27 de enero de 1969 por el aln
presidente de la Republica Joaquin Balaguer, en la inauguracién de la VIi
Conferencia Interamericana de Ahorros y Préstamos en la sede del Congreso

Nacional®®

. En ésta, el gobierno defiende su postura referente al problema de la
vivienda y a la construccion de grandes infraestructuras, no como una respuesta

a las necesidades sociales, sino como motor de desarrollo econémico.

Durante los afios de este mandato correspondientes a la década de los setenta,
se construyeron una serie de parques urbanos de distintas escalas y tipologias;
algunos de éstos especializados como el Parque Zooldgico Nacional y el Jardin
Botanico Nacional. También se habilita el terreno designado como Mirador del
Sur, un parque lineal formado por una extensa franja verde de 10 kilémetros de
longitud en direccion este-oeste y que al dia de hoy se conserva como uno se
los principales pulmones y espacios recreativos de la ciudad. La reserva de
estas areas naturales es sin duda una de las medidas mas acertadas de esa
gestion.

En este periodo también se construy6 la Plaza de la Cultura Juan Pablo Duarte
(1970), un conjunto que reunié a los mas destacados arquitectos de la época
para el disefio y construccion de varios edificios culturales dentro de los que se
encuentran el Teatro Nacional y la Biblioteca Nacional, asi como los museos de
Arte Moderno, de Geografia y del Hombre Dominicano. Estos equipamientos
fueron levantados en una parcela de unas 18 hectareas que en la actualidad se
conserva también como parque urbano.

» Joaquin Balaguer, ‘Discurso: Construir Es La Palabra Magica Para Cualquier Gobierno En La
América Latina.’, en VIl Conferencia Interamericana de Ahorros Y Préstamos. (Santo Domingo:
Direccion General de Informacién y Prensa de la Presidencia, 1969).
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Fig.17. Biblioteca Nacional Pedro
Henriguez Urefla (1971), del arquitecto
Danilo A. Caro.

Fuente: http://bnphu.gob.do/index.php/Ms-
de-medio-siglo.htm

Fig.18. Museo del Hombre Dominicano
(1973), del arquitecto J. Antonio Caro
Alvarez.
Fuente:http://gosantodomingo.travel/gosd/
productos/1/1/1/

Fig. 19. Museo de Arte Moderno
Dominicano (1976), obra del arquitecto
José Minifio.
Fuente:http://www.bureo.com.do/2013/08/2
9/termometro-nacional-del-arte-dominicano

Fig. 20. Banco Central de la Replica
Dominicana (1978), obra de Rafael
Calventi.Fuente:https://commons.wikimedi
a.org/wiki/File:Banco_Central_de_la_Rep
%C3%BAblica_Dominicana.jpg



Desde el punto de vista estético y técnico, el resultado del conjunto de la Plaza
de la Cultura y de otros edificios publicos contemporaneos a ésta es de
indiscutible calidad. Este grupo de edificios forma parte del patrimonio
arquitecténico de la historia reciente de Santo Domingo y representan la
presencia de muchos de los grandes nombres de la arquitectura local. Asi lo
hace constar Roberto Segre en su libro Un Siglo de Arquitectura Antillana:

En la década del 70, en Santo Domingo, la monumentalidad de
la época de Trujillo es sustituida por una arquitectura de
fuertes miembros constructores, con superficies textuales y
amplios espacios aporticados exteriores que se contindan en
el interior de edificios elaborados cuidadosamente en sus
detalles formales y constructivos. El Centro Cultural Juan
Pablo Duarte es una obra de prestigio que intenta recuperar
una imagen social positiva de la iniciativa gubernamental. Est4
constituido por la Biblioteca Nacional, de Danilo A. Caro; el
Museo del Hombre Dominicano, de José A. Caro —macizos
edificios brutalistas—; el Teatro Nacional, de Teofilo Carbonell
—rememoracion del Lincoln Center— y la Galeria de Arte
Moderno, de J.A. Minifio, la obra mas auténtica y creativa del
conjunto. Dentro de esta linea se encuentra la sede del Banco
Central, de los arquitectos R. Calventi, P. Pina, L. Schiffino y
otros, cuyo volumen bajo porticado se integra en una plaza
abierta concebida a escala del peaton, equipada con
elementos del mobiliario urbano.”®

Por otra parte, durante el denominado periodo “Los 12 afios de Balaguer” se
registr6 un sostenido impulso de la construccion en el sector privado y se
levantaron nuevos barrios de viviendas unifamiliares de promocion privada,
bancos, hoteles, oficinas y centros comerciales.

26 (Segre 1989)
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Fig. 21. Faro a Colén y p arte del denominado “Muro de la Verglienza”, que lo separa de las
viviendas ubicadas en el sector El Pensador, en Los Mameyes, Santo Domingo.
Fuente: http://hoy.com.do/pobreza-degradacion-familias-e-inseguridad-atrapan-a-villa-duarte/
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Mientras en el sector privado la actividad constructora se consolida y surge una
mayor oferta a la demanda de las clases medias y altas, el Estado invierte parte
de los recursos de la construccion de viviendas en desarrollos habitacionales
dirigidos a sectores ligados al poder. Se introducen tipologias de viviendas
multifamiliares con unas caracteristicas espaciales y unos acabados, (con su
coste superior correspondiente), alejados de lo que podia entenderse como
vivienda social y beneficiando a personas con capacidad economica para
gestionarse una solucion habitacional en el mercado privado. Un ejemplo del
tipo de vivienda construida para privilegio de estos segmentos es el conjunto de
edificios de apartamentos en el entorno del Hotel El Embajador, construidos en
el 1976.

Con la llegada al poder del Partido Revolucionario Dominicano en 1978 y 1986
se cambia la politica de inversion publica y se enfoca la economia del pais hacia
la actividad agropecuaria disminuyendo asi la actividad del sector construccion.
No obstante, entre 1982 y 1986 el sector publico inicié la construccion de varios
proyectos habitacionales en diferentes puntos de Santo Domingo, siendo uno de
los mas extensos Invivienda Santo Domingo que fue desarrollado en la parte
este de la ciudad.

Durante la década de los 80 continda una dinamica de crecimiento horizontal
qgue provoca la conurbacion en el que comunidades antes rurales como Haina
(perteneciente a una provincia contigua a la capital, San Cristobal), Villa Mella,
Mendoza y Manoguayabo quedan integradas a la zona metropolitana.?’

Cuando en el 1986 el Doctor Balaguer retorna al poder, retoma su politica de
priorizar el sector construccién, esta vez teniendo un mayor énfasis en Santo
Domingo y utilizando como argumento la conmemoracion del V Centenario del
Descubrimiento de América, a celebrarse en 1992. En esa época se ponen en
marcha una serie de transformaciones urbanas frente a las cuales se han
posicionado investigadores y académicos de distintas disciplinas.

#7 sanchez Cordoba, René. Santo Domingo 1496-1991 (Santo Domingo: Editora Corripio,

1992).p.79
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Fig. 22. Vista rcia de la avenida México antes de ser intervenida por Balaguer.
Fuente: http://www.diariolibre.com/noticias/vivienda-poltica-sin-fin-NCDL393943
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Tal como escribe Amparo Chantada, la renovacion urbana es el instrumento
técnico en el que se apoya el Estado para la construccién y prolongacion de
infraestructuras (Circunvalacion interna y externa, el Expreso V Centenario, la
avenida México o la avenida Cayetano Germosén) y edificios pantallas que
aprovechan y transfieren a particulares la plusvalia creada.?®

Estas avenidas se trazan sobre los barrios populares y, tanto por su manera de
irrumpir en el territorio como por los fines de controlar el espacio de desarrollo
de los movimientos de las luchas populares, resulté en una operacion de
renovacion que Mike Davis compara con la gran transformacion urbanistica
llevada a cabo por Haussmann en el Paris del siglo XIX:

Ademas de monumentalizarse a si mismo, Balaguer quiere
“Haussmannizar” los enclaves tradicionales de resistencia
urbana. Su objetivo principal era Sabana Perdida, enorme
zona de bajos ingresos al noreste del centro de la ciudad. "El
Plan", escriben los investigadores que trabajan en Sabana
Perdida, "era deshacerse de elementos problematicos en los
barrios de clase obrera de la ciudad alta derivandolos a las
afueras. Los recuerdos de la revolucion del 1965 y los
disturbios de 1984 sugirieron que seria conveniente eliminar el
centro de la protesta politica y la oposicion.?

Como parte del proyecto de renovacién, el gobierno comenzd a construir
edificios habitacionales tipo multifamiliar en Villa Juana y San Carlos dispuestos
en linealmente a lo largo de los recorridos de las avenidas México y Expreso
Quinto Centenario. Para ello fue necesario desalojar y demoler parte de las de
las viviendas unifamiliares de Villa Juana y Villa Francisca, operaciéon que
trasformo la fisonomia de esos barrios y fragmento el tejido social, rompiendo
relaciones que en estas comunidades se habian generado por décadas, como
resultado de su surgimiento como sectores humildes autoconstruidos y su
arraigada tradicion de barrios obreros.

No existen informes oficiales que contabilicen el nUmero de personas afectadas
por los desalojos llevados a cabo durante los trabajos de renovacién. Sin

% Chantada, Amparo. Del Proceso de Urbanizacién a La Planificacion Urbana de Santo Domingo
gLa Politica Urbana del Dr. Balaguer 1986-1992) (Santo Domingo: Editora San Juan, 1998).p.21.
° Davis, Mike. Planet of Slums (Nueva York: Verso, 2006),p.105
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embargo, algunos estudios cifran en 30.000 el nimero de casas destruidas y
unas 180.000 personas desalojadas en un periodo que abarca desde el afio
1986 hasta el 1992.%° Otros autores se refieren al impacto social de estos
desplazamientos, que a pesar de ser conocido resulta mas dificil de analizar
pues toda la configuracién de esa parte de la ciudad actual es, en gran medida,
resultante de estas actuaciones. Ademas de los efectos sobre los propios
barrios, las consecuencias de esta renovacion sobre el resto de sectores de la
ciudad es también objeto de andlisis. Chantada analiza los efectos colaterales
que esta renovacién tuvo en el resto del territorio capitalino:

“Una de las primeras consecuencias mas visibles fue el
crecimiento fisico de Santo Domingo en una primera fase.
Después la necesidad de recuperar tierras centrales provoco la
expulsion de los barrios y casas enclavadas en la ciudad de
los 70. Su localizacion en las afueras de la ciudad de los 90,
liberada de enclaves urbanos de marginalidad (...). El gobierno
ha trasladado la pobreza a las afueras de las ciudades, ha
construido para sus funcionarios apartamentos de lujo y en
general ha acondicionado el espacio urbano del capital
financiero de todos los terrenos centrales ocupados por
sectores humildes. La capital, después de la renovacion
urbana emprendida, crecié6 méas de 90 km2.%*

La imagen que hoy en dia tenemos en vias como la Avenida México en el tramo
gue va desde la Calle Dr. Delgado hasta terminar en el puente Ramoén Matias
Mella es una perspectiva ya asumida, especialmente por las generaciones mas
jovenes, pues es la Unica registrada ya que no conocieron estos sectores antes
de ser intervenidos y renovados. En ésta resaltan los edificios de las oficinas
gubernamentales construidas frente al Palacio Nacional y edificios de viviendas
en bloques de cuatro niveles detrds de los cuales queda oculto el tejido

*®Edmundo Morel y Manuel Mejia, ‘Dominican Republic, Urban Renewal and Evictions in Santo
Domingo’, in Evictions and the Right to Housing: Experience from Canada, Chile the Dominican
Republic, South Africa Ad South Korea, ed. by Enrique Azuela Antonio, Duhau Emilio, Ortiz
(Ottawa: International Development Research Centre, 1998), p. 85.

Ese calculo se hace en base a un tamafio de hogar de seis personas, numero que resulta
bastante alto con relacién a la media actual pero mas que a un error puede deberse al perfil
socioecondmico de la poblacién de esos sectores y en algunos casos a la existencia viviendas con
hacinamiento y distintos tipos de allegamiento.

%:(Chantada 1998a)
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remanente de estos barrios populares y la pobreza que en ellos se alberga.
Todos esos problemas de habitabilidad, consecuencia de la densificacion
espontanea de los interiores de las manzanas, no fueron contemplados en
aquellas intervenciones y varias décadas después no solo siguen existiendo
sino que tienden a empeorar.

Ademds de los picos de poblacion alcanzados en los barrios pericentrales, el
mayor crecimiento de la ciudad se siguio produciendo en sentido horizontal y en
todas las direcciones posibles. La presencia de los rios Ozama, Isabela y Haina
tampoco han podido ser obstaculos para la expansion, pues es precisamente en
cada lado de sus orillas donde se ubican buena parte de los asentamientos
informales levantados por la poblacién mas pobre de la ciudad. Otras zonas que
por mucho tiempo se conservaron como estancias agricolas, pronto serian
alcanzadas por una zona urbana de una urbe en constante crecimiento, de
espalda al mar y bajo la mirada indiferente de las autoridades.
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USTED EST quinas. Experimentando la deriva en la ciudad |

Fig. 23. Plano del crecimiento de Santo Domingo desde su fundacion hasta el afio 2006.
Fuente: dibujo de la Arg. Ching Ling Ho para el grupo Usted esta aqui: Espacio cotidiano, espacio
publico/ Como ubicarse en Santo Domingo?

40



1.7 Crecimiento horizontal, una constante historica

Las politicas econdémicas, el abandono del sector agropecuario y la
concentracion geografica de las inversiones permitieron que Santo Domingo se
convirtiera en una gran ciudad y en un polo de atraccién de la poblacion rural,
generandose asi las principales corrientes migratorias, que tuvieron su mayor
auge durante las décadas de los sesenta y setenta. Segun la Oficina Nacional
de Planificacion (ONAPLAN), desde 1959 hasta 1981 mas del 20% de la
poblaciéon realiz6 desplazamientos entre provincias llevando a un
despoblamiento relativo de muchas zonas rurales.

En todos los periodos de la historia urbana de Santo Domingo la ciudad ha
experimentado un crecimiento horizontal constante que ha ido superando
incluso los limites naturales sosteniendo una tendencia a la expansion
descontrolada que ya ha causado la conurbacién con otros centros urbanos,
incluso pertenecientes a provincias aledafias. Tal es el caso de Los Bajos de
Haina, situada al oeste de Santo Domingo, un municipio de actividad portuaria e
industrial perteneciente a la provincia de San Cristobal. Ademés de la expansion
y la urbanizacién de nuevos territorios, otro resultado de este proceso en toda la
ciudad de Santo Domingo, incluso en los sectores mas centrales y con menos
indice de pobreza: se encuentran bolsas de pobreza y asentamientos precarios
gue han crecido a lo interno y fuera de los poligonos consolidados, muchos de
éstos quedando ocultos a la vista desde las principales avenidas.

Tanto el crecimiento horizontal como la intensificacién del uso de los suelos, han
ejercido un impacto negativo en los ecosistemas locales y han producido una
ciudad con una extension y poblacién por encima de la capacidad de respuesta
de sus servicios urbanos, servicios que en ningin momento han funcionado de
manera eficiente, aun cuando la ciudad no habia alcanzado las dimensiones
actuales. Esta expansion desmedida ha venido a agravar problemas ya
existentes y ha causado la conurbacion de la ciudad que se ha convertido en
una gran area metropolitana que hoy se conoce como el Gran Santo Domingo.
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Fig. 24. Area metropolitana del Gran Santo Domingo. En esta imagen del 2016 se aprecia la
conurbacion con los centros urbanos de Bajos de Haina (al oeste, provincia San Cristobal) y el
resto de los municipios de la provincia de Santo Domingo como Boca Chica, al Este.

Fuente: Google Earth

Fig. 25. Mapa de la division politico-administrativa del Gran Santo Domingo.
Fuente: https://fc-abogados.com/es/ley-no-163-01
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1.8 La Ciudad Contemporanea. Division administrativa territorial

En el 2001 se promulga la Ley No. 163-01, que crea la provincia de Santo
Domingo. A partir de ésta, el territorio capitalino queda dividido en un Distrito
Nacional y la provincia de Santo Domingo, a su vez dividida en cuatro
municipios: Santo Domingo Norte, Santo Domingo Oeste, Boca Chica y Santo
Domingo Este, que pasa a ser municipio cabecera de la provincia. Esta ley se
establece con el objetivo de descentralizar la administracion para lograr una
mayor eficiencia en los servicios de las comunidades que integran el Gran Santo
Domingo (la suma del Distrito Nacional y la Provincia de Santo Domingo).

El 28 de Julio 2008, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley Municipal 176-07,
donde se reconoce el derecho a los ayuntamientos de asociarse
mancomunadamente, se crea la Mancomunidad del Gran Santo Domingo,
formada por los por los Ayuntamientos del Distrito Nacional, Santo Domingo
Norte, Santo Domingo Este, Santo Domingo Oeste, Los Alcarrizos, Pedro Brand,
San Antonio de Guerra y Bajos de Haina (provincia San Cristdbal).
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Fi 26. Vista aérea del centro de Santo Doming en Iau_e se advierte el crecimiento vertical yla
configuracion de un nuevo skyline.
Fuente: http://cdn0.elnacional.com.do/wp-content/uploads/2015/01/1_Actualidad_25 6p01.jpg

Fig. 27. Otra zona en la que se esta dando un intenso proceso de crecimiento vertical es la franja
correspondiente a la Avenida Anaconda, al norte del parque Mirador Sur. En este sector de la
ciudad se construyen torres de lujo y se mantiene un uso exclusivamente residencial.

Fuente: https://farm2.staticflickr.com/1645/24901327005_e00ald6b5e_b.jpg
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1.9 Crecimiento vertical: ¢aceptacion de un modelo més denso?

El ejemplo de Naco con sus multipisos y centro comercial es
un ejemplo puro de la explicacion. Nadie se ha arrepentido del
cambio. Todo lo contrario, alaban las facilidades, la seguridad,
la tranquilidad y la economia que han obtenido. Tanto es asi,
como lo dijimos anteriormente, que en todos los solares
baldios bien localizados lo que estdn surgiendo son torres,
tanto habitacionales como para asiento de instituciones y
oficinas. Es mas, el fendmeno ha llegado mas lejos, y ya se
esta iniciando otra modalidad; la demolicién de edificaciones
relativamente jovenes en solares amplios para edificar en
altura y aumentar la concentracion que a pesar del alto costo
al que se venden todos.*

En el anterior texto, escrito a inicio de los noventa, Lopez-Penha se anticipaba a
analizar un fendmeno que pronto se convertiria en la manera generalizada de
realizar las promociones privadas, llevadas a cabo espacialmente en las areas
centrales de la ciudad. En poco mas de una década la construccion de torres de
viviendas u oficinas en los solares antes ocupados por una vivienda, (o en los
escasos, ya casi inexistentes, solares vacios), ha devenido en una total
transformacion del paisaje urbano de la ciudad, especialmente del Distrito
Nacional.

Este fendmeno tiene al Poligono Central como epicentro pero es un proceso ya
extendido por el resto de los sectores de clase media y media alta o en aquéllos
con condiciones de serlo. La definicion legal del poligono central y la creacién de
unas normativas que permiten la construccion en altura, han sido algunas de las
causas que han fomentado este crecimiento vertical que ha hecho que se
alcancen unas densidades edilicias que no se cifien a un plan territorial.

El sector privado de empresas inmobiliarias y de construccion ha sabido
aprovechar las actuales condiciones del mercado y ofrece viviendas y plazas
comerciales como productos dirigidos a los segmentos mas pudientes de la
poblacion. Ademas del valor de uso de éstos, la vivienda y los espacios
comerciales como productos, son usados como objetos de inversion pues el

% penhay Béaez. o.p. cit.
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crecimiento desenfrenado de la oferta y demanda de estos bienes ha
establecido en la percepcién popular la idea de que la inversion en construccion
es un negocio rentable a partir del pensamiento generalizado de que siempre
habra un alza en los precios de los mismos.

En lo relativo a la vivienda, el producto que el sector privado ofrece en las zonas
centrales responde a la tipologia de edificios multifamiliares y en torres de
apartamentos. Pero esta gran produccién no ha tenido un impacto en la
disminucion del déficit habitacional ni ha contribuido a frenar la expansién de la
ciudad, por el contrario, la especulacion del sector colabora con el alza de la
renta de las areas centrales creando presion econdmica sobre la poblacién de
clase media, baja y de escasos recursos, que, al no contar con los medios
economicos para adquirir el tipo de vivienda ofertada, se ve obligada a
desplazarse a urbanizaciones y asentamientos periféricos.

Dentro de este marco, se puede afirmar que la ciudad de Santo Domingo no
debe seguir creciendo en superficie indefinidamente y que se hace obligatoria
una intensificacion de la ocupacion del suelo pero desde una politica oficial.
Para esto es necesario un riguroso estudio mediante el que se puedan identificar
espacios con oportunidades y vacios urbanos en los que plantear alternativas,
todo esto acompafiado de una firme voluntad por parte de la administracion
publica y el convenio del resto de los actores involucrados.

De todo esto, una lectura positiva es que la verticalizacion y densificacion del
centro de la ciudad alin como proceso descontrolado, ha servido para la
creacion de unos nuevos paradigmas en materia de vivienda. Lo que a
principios del siglo XX representd Gazcue y otros sectores mas tardios de
viviendas unifamiliares, ha sido al dia de hoy, sustituido por la aceptacion del
apartamento como modelo valido compatible con la idea de bienestar.
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Cap. 2

La vivienda social en la Republica Dominicana

2.1 Antecedentes y primeros proyectos

Los primeros programas reconocibles como vivienda social en Republica
Dominicana se remontan a la época de la dictadura de Trujillo y formaron parte
del conjunto de obras construidas por el régimen en su basqueda de desarrollar
el area urbana de la capital para crear asi una ciudad en consonancia a la
imagen de progreso buscada por el dictador.

El Barrio Mejoramiento Social (BAMESO), fue el primer proyecto habitacional de
caracter social promovido por el Estado Dominicano, un conjunto disefiado por
el arquitecto Henry Gazol que fue inaugurado en el afio 1940. Posterior a éste
se construyo el Barrio Obrero (1944) y el Barrio Maria Auxiliadora (1945), en el
que también se construyd el Hospital William Morgan, un colegio, el Centro
Social Obrero y una escuela de artes manuales. En estos primeros grupos se
utilizo una tipologia de viviendas unifamiliares que estaban conformadas por una
sala, un comedor, dos dormitorios y un cuarto de bafio con ducha, inodoro y
lavamanos; unas soluciones de materiales simples pero que representaban un
salto importante con relacion a la vivienda popular predominante en la época. En
el aflo 1945 se crea el Banco Agricola e Hipotecario que incluia entre sus
funciones el otorgamiento de créditos hipotecarios para la construccion de
viviendas en todo el pais, cuyas condiciones de préstamos establecian unos
plazos de hasta 30 afios con un interés del ocho por ciento con cuotas fijas.
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Fig. 1. Reparto Presidente
Machado de la entonces, uno
de los barrios  obreros
construidos en la entonces
denominada Ciudad Truijillo.
Fotografia del 1961 en la que
aparecen parte de las
viviendas terminadas y otras
en construccion.

Fuente: Algunos programas
sociales 'y construccion 'y
construccion  de  viviendas
realizados en los Ultimos 30
afilos  en la  Republica
Dominicana.

Fig. 2. Calle del Barrio
Mejoramiento Social en su
estado original.

Fuente: Historias Para La

Construccion de La
Arquitectura Dominicana.
1492-2008

Fig. 3. Sector Maria
Auxiliadora, foto aérea del afio
1958.

Fuente: Imagenes de nuestra
historia.



La politica de vivienda social incluia regulaciones en cuanto al régimen de
propiedad de las unidades asignadas; el sistema constituyo en bien de familia la
propiedad regulando asi las condiciones de transmision de estas viviendas.*

En el afio 1958 el gobierno pone en marcha el programa Seguro de Vida,
Cesantia y Derecho a Adquisicion de Vivienda, en sustitucion al anterior Seguro
de Vida para Empleados del 1957. Para el afio 1960 se incluyeron también a los
miembros de las Fuerzas Armadas y la Policia Nacional con su consecuente
aumento en la demanda de las viviendas construidas por el programa. En
cuanto a las viviendas oficiales de este programa interesa destacar que se baso
en la construccion de varios tipos de casas para ser sorteadas entre los
asegurados.

Todavia en esa época predominaba el uso de casas unifamiliares, en el caso de
ese proyecto, como puede verse en los planos y perspectivas, algunas tenian
unas dimensiones generosas, (unos 115m? (tiles) y un programa de areas muy
completo. Como cada uno de los modelos estaba dirigido a un nivel de ingreso
determinado, es evidente que las tipologias “especiales” estaban concebidas
para ser vendidas a empleados y funcionarios de ingresos medios y altos pues
es notoria la diferencia de tamafio, e incluso estética, entre éstas y las viviendas
construidas en los barrios obreros.

Segun los documentos oficiales, la asignacion de las viviendas se basaba en la
situacidon econémica de las familias. De esta manera, con cada tipo de vivienda
se definia un rango de sueldo del futuro adquiriente. Otros programas se
concibieron para favorecer la adquisicion de viviendas de algunos colectivos
especificos.

*Herrera, Milagros. ‘Viviendas de Inrerés Social Periodo 1930-1975', Vivienda, INVI, 1981, p.12—
21.
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Fig. 4. Modelo de vivienda unifamiliar utilizada en varios de los proyectos estatales dirigidos a
empleados publicos pertenecientes al grupo de bajos ingresos.
Fuente: Algunos programas sociales y construccion y construccion de viviendas realizados en los

ultimos 30 afios en la Republica Dominicana.
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Fig. 5. Otro modelo de vivienda en la que se nota la ampliacion de las dimensiones de las
estancias en comparacion con las construcciones dirigidas al segmento de la poblacién con menos
ingresos.

Fuente: Algunos programas sociales y construccion y construccion de viviendas realizados en los
Gltimos 30 afios en la Republica Dominicana.

En el 1950 se crea la Junta Pro-Viviendas para Maestros. En este caso no se
trataba de un proyecto de construccion, sino de una figura juridica para la
administracién de un fondo de ayuda destinado a profesores y funcionarios del
sector educacion para la adquisicion o construccion de sus viviendas, un
programa que tuvo un alcance nacional. Las ayudas se asignaban mediante
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sorteos celebrados cuatro veces al afio tal y como se explica en un reporte del
1958 sobre los programas de viviendas:

Antes de la celebracion de los sorteos la oficina de la Junta
clasificaba los concursantes en dos grupos: urbano y rural.
(.....) De acuerdo a las solicitudes de los favorecidos en los
sorteos de turno, la Junta procedia a la adquisicion o
fabricacion de viviendas las cuales eran entregadas en uso
gratuito a los agraciados, éstas podian arrendarlas en su
provecho, pero sin poder gravarlas antes de adquirirlas en
propiedad. A partir de la entrega de las casas, los maestros
dejaban de pagar el dos por ciento de sus sueldos (...) Esta
amortizacion correspondia al pago de las casas adquiridas en
un plazo de quince afios.**

Durante la década de los cincuenta se construyeron varios barrios como el
Ensanche Benefactor (hoy Ensanche Ozama) que contribuy6 a poblar la parte
este de la ciudad, ubicada en la margen oriental del rio Ozama. Otro ejemplo
notable de la politica habitacional de esa era fue el Ensanche Luperdn (1957),
llamado ensanche Julia Molina en el momento de su construccion. El arquitecto
Rafael Tomas Hernandez estuvo a cargo del disefio de este barrio que se
componia de mil viviendas, siendo el desarrollo habitacional mas ambicioso del
pais hasta ese momento. Se disefiaron viviendas unifamiliares de unos 55m?
Utiles. Estaban prefabricadas en hormigén armado de dos y tres dormitorios, y
una cubierta a dos aguas para las que se utilizé asbesto cemento (amianto).

TIPO “A™ MODIFICADA
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% Herrera, op. cit., p.19.
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Fig. 6. Vivienda Tipo “A “Modificada, construida por el Estado, este modelo estaba dirigido a
empleados publicos de ingresos medios. Contaba con tres dormitorios, salon-comedor,
marquesina, cuarto de bafio y habitacion de servicio.

Fuente: Algunos programas sociales y construccion y construccion de viviendas realizados en los
Ultimos 30 afios en la Republica Dominicana.
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Fig. 7. Vivienda Tipo “A”, construida por el Estado, este modelo estaba dirigido a empleados
publicos de ingresos medios y bajos.

Fuente: Algunos programas sociales y construccion y construccion de viviendas realizados en los
ultimos 30 afios en la Republica Dominicana.

52



Como complemento a los programas de viviendas dirigidos a los empleados
publicos y privados inscritos en la Seguridad Social, se crea en el 1958 el
Instituto de Auxilios y Viviendas "Fundacion Generalisimo Trujillo Molina",
definida por el gobierno de turno como una entidad auténoma que tendria por
finalidad realizar obras y servicios de mejoramiento social con caracter no
especulativo. Dentro de los objetivos enunciados estaba la concesion de
préstamos con Yy sin hipotecas y la participacion del Estado como accionista en
la construccidn de viviendas en cualquier parte del pais.

Por la naturaleza de su sistema de financiacion, este programa estaba dirigido a
dar facilidades econdmicas para la adquisicion de viviendas a las personas
insertadas en el sector formal de la economia ya que requerian la demostracion
de una entrada fija de ingresos y, ademas, se establecia que la cuota a pagar no
seria mayor del veinticinco por ciento de estos ingresos. Para las familias que no
cumplieran con estas condiciones se dejaba como opcién el Instituto Nacional
de la Vivienda, que, subvencionada por el Gobierno, representaria la
contrapartida de asistencia social.** Los fondos para la accién social del instituto
se reportaron como donaciones provenientes de la familia Truijillo.

Desde los primeros programas oficiales implicados en la produccion de
viviendas, el Estado ha utilizado un criterio que ayuda a legitimar las diferencias
en la calidad de las viviendas, validando las variaciones en la manera de habitar
de las familias segun su nivel de ingreso. Desde estas primeras intervenciones
se fija la idea de disefiar la vivienda en funcidn del perfil socioeconémico y no de
acuerdo a la composicion de los hogares.

La politica habitacional del régimen de Trujillo estaba orientada a crear
estabilidad en la vida de los obreros desde una visibn paternalista que
institucionalizé el rol del gobierno como proveedor del estado de bienestar,
partiendo de beneficiar a la clase trabajadora en un pais en el que la mayoria de
las grandes empresas eran propiedad de Trujillo. Desde entonces la produccion
y asignacion de viviendas por parte del Estado estd mas vinculada a una
estrategia de politica del partido de turno y no a garantizar desde el Estado el
cumplimiento y la proteccién de un derecho fundamental.

% | 6pez-Penha, op.cit. p.257
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2.2 Lavivienda social en la democracia

Luego de la caida del régimen de Truijillo, los afios de transicidn al sistema
democratico estuvieron marcados por la politica y los cambios sociales cuyo
momento cumbre esta marcado por la Guerra Civil del 1965. Como se ha dicho
anteriormente, este acontecimiento también tuvo su repercusion espacial y
marca un punto de inflexién en el ritmo y forma del crecimiento de la ciudad y
por tanto en la produccion de vivienda social. En julio del afio 1961, mediante la
Ley No.5574, se suprime el nombre "Fundacion Generalisimo Trujillo Molina" al
Instituto de Auxilios y Viviendas (INAVI) y al mismo se eleva a una institucion de
mas envergadura. Este surge a partir de la trasformacion de la anterior
Compafiia de Seguros, Auxilios y Viviendas, C por A, (SAVICA). Algunos de los
proyectos ejecutados por esa institucion a partir de esa nueva etapa, y en
distintos periodos de gobiernos fueron: Mirador Sur y Norte, Savica de Mendoza,
Ciudad Agraria, Loteria de Sabana Perdida, Eugenio Maria de Hostos, El Millén,
Las Palmas de Herrera, entre otros.

En la primera Constitucion Dominicana en la que se menciona el tema de la
vivienda, y se desarrolla con claridad el concepto, es en la Constitucion del
1963, en la que se establece el derecho de cada familia dominicana de poseer
una vivienda propia. “De interés publico el establecimiento de cada hogar
dominicano en terreno y mejoras propias y que cada familia debera poseer una

vivienda propia, comoda e higiénica, siendo inalienables e inembargables”.®

En el 1963 el Gobierno de Juan Boch crea el Banco Nacional de la Vivienda, lo
gue da inicio al desarrollo de la actividad de financiacién de viviendas:

Desde el cierre de la ventanilla del Banco Agricola no es hasta
1963 cuando aparece el Banco de la Vivienda y sus
Asociaciones de Ahorros y Préstamos, no se financié ningdn
proyecto porque no existia quién lo llevara a cabo, por lo que
la necesidad de vivienda aumentd considerablemente y “La
Popular”, en Santo Domingo, y “La Cibao” tuvieron una gran
clientela por muchos afios.*

% Art. 26 Constitucion 1963, Constitucion de Republica Dominicana, proclamada el 29 de Abril de
1963.
37 Lopez-Penha, op.cit., p. 259
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Gracias a estas nuevas facilidades de financiacion publica y privada, se
construyo en Villa Duarte un conjunto habitacional ubicado en terrenos proximos
a los Molinos de Santo Domingo, en la margen oriental del rio Ozama. En esta
urbanizacion se edificaron viviendas unifamiliares creando un sector de baja
densidad, con una disposicion similar a la usada dos décadas atras en los
primeros barrios de Mejoramiento Social.

El desarrollo de una estructura financiera de préstamos hipotecarios permitié el
crecimiento de la industria de la construccion y su consecuente impacto en la
orientacion del mercado inmobiliario y la conversién definitiva de la vivienda en
una mercancia. Con la llegada al poder del Dr. Joaquin Balaguer (1966), se
inicia nuevo un periodo en la produccion de vivienda, dentro del marco de la
politica caracteristica de sus gobiernos, conocida como “varilla y cemento”.

A principios del 1966 el Estado Dominicano, a través de la Oficina del
Secretariado Técnico de la Presidencia, inicia la construccidbn de varios
proyectos habitacionales que creaban nuevos barrios e iban ocupando terrenos
entonces periféricos. A pesar de que las tasas de crecimiento de la poblacion
comenzaron a descender, la poblacion urbana, y especificamente la de Santo
Domingo, continué creciendo y junto a ella la demanda de vivienda; sin
embargo, el ritmo de las construcciones no logré en ningln momento solucionar
el déficit habitacional a causa especialmente del gran proceso de migracion
interna, que se produjo en oleadas en los afios sesenta y setenta.
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Fig. 8. Vista aérea de la avenida Jiménez Moya en el 1966. A la derecha se ven los primeros
edificios multifamiliares construidos por el gobierno, localizados en la que entonces era una zona
en pleno proceso de urbanizacion iniciado con la construccion de la Feria de la Paz.

Fuente: https://imagenesdenuestrahistoria.wordpress.com/2014/06/20/avenidas-y-calles-de-santo-
domingo/avenida_jimenez_moya/
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El cambio hacia una tipologia de mediana altura se produce en 1966 con la
construccion de los edificios ubicados en el sector Mata Hambre, continuos al
conjunto de la Feria de la Paz. A partir de esa época también surgieron mas
instituciones privadas que ofrecian préstamos con una mayor tasa de interés
pero con mayor facilidad y agilidad en los tramites. La arquitectura habitacional
caracteristica de estos afios se convirti6 en un ensayo en la bldsqueda de
tipologias de volumetria sencilla y ejecucién econémica.

Para la época, esos proyectos constituian una arquitectura de vanguardia y
totalmente innovadora con relacién a lo que se habia construido como vivienda
social u obrera hasta entonces. Si tomamos en cuenta que aun en la ciudad
capital el modelo de casa predominante estaba compuesto por viviendas con
una tipologia espacial y material mas propia de zonas rurales, se entiende la
imagen de avance y progreso social asociada a estos proyectos.

En los afios setenta se puso en marcha el Plan de Emergencia con el cual se
pretendia lograr la transformacién urbana de la capital. Se empezé una politica
distinta a las que se habian ejecutado hasta el momento, se priorizaron los
proyectos de renovacion urbana caracterizados por la demolicion de
asentamientos marginales para el trazado de avenidas que marcarian una
nueva configuracion de ciudad y determinarian el desarrollo y la consolidacion
de una nueva centralidad. Las vias construidas fueron franqueadas por edificios
a los que se les atribuye la funcion de “muros de la vergiienza”, pues creaban
una barrera visual entre el recorrido por las nuevas avenidas y el resto de los
barrios marginados sin intervenir.

Al trabajar sobre la base de la eliminacion de las viviendas existentes surgia la
necesidad de realojar a las familias, con lo que el impacto de esas
construcciones en la reduccién del déficit cuantitativo se hacia minoritario. Mas
gue la eliminacién de este déficit habitacional, la politica de la época tenia unos
objetivos higienistas y el proposito de crear una nueva imagen para convertir la
capital en la postal del desarrollo del pais. Como aspecto positivo de estas
operaciones cabe destacar que si se contaba con una visién conjunta de ciudad.
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Fig. 9. Sector Los Jardines,
construido en la década de los
70. Urbanizacion de Pablo
Mella y disefio arquitecténico
de Sanz En la fotografia se
observa la utilizacion de varias
tipologias de vivienda, desde
la unifamiliar y varios modelos
de bloques multifamiliares de
mediana altura.

Fuente: Imagenes de nuestra
historia.

Fig. 10. Bloques de
apartamentos construidos con
el trazado de la avenida 27 de
Febrero como parte de la
operacion de renovacion que
atraveso Villa Francisca. Estos
edificios  incluyeron  bajos
comerciales aprovechando su
localizacion en una zona de
gran actividad comercial.
Fuente: Imagenes de nuestra
historia.

Fig. 11. Edificios construidos
en el entorno del Hotel
Embajador en el que se
introdujeron 5 tipologias de
vivienda colectiva.

Fuente: Historias Para La
Construccién de La
Arquitectura Dominicana.
1492-2008



Entre los afios 1967 y 1978 se construye el proyecto Jardines del Embajador,
disefiado por el Arg. Pedro José Borrell Brentz, llamado asi por estar ubicado en
los terrenos aledafios al Hotel Embajador. Es el primer proyecto de viviendas
promocionadas por el Estado en donde se incorporan ascensores y Cuyos
bloques més altos cuentan con 10 niveles. Se encuentra ubicado en una zona
que ha pasado a ser una de las mas exclusivas del pais. Este proyecto estuvo
dirigido a altos funcionarios de Estado, con lo cual la calidad de la vivienda
podria considerarse lujosas (en comparacion a lo construido en otros proyectos),
por sus caracteristicas espaciales y la riqueza de los materiales de terminacion
empleados.

En el afio 1978 llega al poder el Partido Revolucionario Dominicano con Antonio
Guzman Fernandez como presidente del gobierno, quien tuvo que enfrentarse a
las consecuencias del paso del Huracan David por la isla en 1979, produciendo
gran devastacion en las edificaciones, especialmente al sur de la isla por donde
toco tierra. Se registra que este fendmeno causé la muerte de unas 2,400
personas y que destruyé y deterioré miles de viviendas, principalmente a causa
de las inundaciones de los barrios ubicados en las margenes de los rios. Parte
de los dafos fueron causados por las fuertes rafagas de vientos propias de un
huracan categoria cinco (con vientos que superan los 250 kilbmetros por hora).
Esta situacion termind de agravarse cuatro dias después con el paso de la
tormenta tropical Federico. A partir de esa fecha se produjo un incremento del
déficit habitacional y quedo6 en evidencia la necesidad de utilizar materiales y
técnicas constructivas mas resistentes a las amenazas que esti expuesta una
ciudad de costa y de clima tropical. Durante este mandato se construye el
proyecto habitacional Juan Pablo Duarte y se inician los proyectos Lotes y
Servicios en Sabana Perdida e Invivienda Santo Domingo. Invivienda se
proyecta en el afio 1978 por el Arq. Manuel Salvador Gautier, siendo el proyecto
con mayor nimero de viviendas planteado hasta la fecha. Se disefié un sector
de trama reticular con manzanas ocupadas con edificios multifamiliares de
planta en H.
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Fig. 12. Edificio del conjunto de
multifamiliares Juan Pablo Duarte, en
Santo Domingo Este. Disefio del
Arquitecto José Tomas Hernandez.
Fuente: Revista AAA.

Fig. 13. Vista aérea del conjunto de
multifamiliares Juan Pablo Duarte. A la
derecha el rio Ozama, a la altura del
Puente Duarte.

Fuente: Revista AAA.

Fig. 14. Este edificio, la avenida 27 de
Febrero también diseflado por el
arquitecto Rafael Tomas Hernandez es
una muestra de la variedad de las
soluciones formales que caracterizé la
produccion de vivienda colectiva en la
década de los 70. Ademas de la busqueda
de una volumetria mas dinamica que la
habitual en las construcciones econémicas
de promocion publica el edificio incorpora
la mixticidad de usos disponiendo de la
planta baja para el uso comercial.

Fuente: Revista AAA.
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Esta tipologia continu6 utilizandose en otras etapas de este mismo proyecto y en
otras localidades del pais. Debido a los reajustes econémicos a los que tuvo que
someterse el pais en ese momento, y a una falta de planificacion de los
recursos, el proyecto fue paralizado en 1984. Iniciado por el gobierno anterior y
bajo la direcciéon del Instituto Nacional de la Vivienda (INVI), el proyecto Sabana
Perdida finalmente fue inaugurado en 1989 por el presidente Joaquin Balaguer.
Aunque fue proyectado con 1,020 viviendas sélo fueron entregadas 455; de las
cuales 323 eran adosadas y 122 tipo vivienda progresiva con dos dormitorios.
Esta ultima modalidad estaba pensada para entregar a las familias una vivienda
construida parcialmente sobre la cual se pudieran realizar mejoras y
ampliaciones de acuerdo al ritmo de inversidon que las familias se pudieran
permitir.

Desde un analisis sobre las tipologias utilizadas, los sistemas de agregacion, las
circunstancias econdémicas y espaciales de la ciudad, esta la ultima etapa de
produccion de vivienda oficial acotable dentro del estudio de la evolucion y los
antecedentes histéricos de la produccion de vivienda social de Santo Domingo,
que va desde el retorno a la presidencia de Joaquin Balaguer (1986) hasta las
los proyectos de vivienda construidas en el marco de las obras para la
conmemoracion del Quinto Centenario del Descubrimiento de América (1992).

2.3 Produccién y reproduccion masiva

El tercer periodo presidencial de Joaquin Balaguer (1986-1996) inicia con un
plan de accién que, al igual que en sus mandatos anteriores, tiene como eje
central la ejecucion de obras de infraestructura urbana, siendo la construccion
de viviendas una de las principales lineas de inversion. Durante la década de los
setenta se habia popularizado el uso de tipologias habitacionales de vivienda
colectiva en edificios de mediana altura, tanto en las obras de promocioén publica
como privada. En esta nueva fase se pasa de la experimentacion y exploracion
de nuevos modelos a la produccion masiva de viviendas dentro de esta
tipologia, sin que se hiciera una revisién y analisis de las soluciones construidas.
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Fig. 15. Planta y fotografia de un edificio de
apartamentos “Tipo B”, utilizado en varios
habitacionales como Hainamosa y Parque
del Este. EI numero de pisos se
determinaba de acuerdo a las condiciones
de la zona de ejecucion del proyecto y
variaban entre dos y cuatro.

Fuente:  Oficina Coordinadora vy
Fiscalizadora de obras del Estado.

Fig. 16. Plano de un edificio con planta H,
tipologia utilizada en los sectores de
Hainamosa e Invivienda. Habitualmente
construidos con cuatro niveles.

Fuente: Archivo INVI.



En este periodo también se lleva a cabo una operacién de renovacion urbana
para el trazado y ampliacion de varias avenidas de Santo Domingo. Uno de los
proyectos mas agresivos de esta intervencion fue la construccion de la
prolongacién de la Avenida México, promovida por el gobierno como un trabajo
de “desarrabalizacion de San Carlos”, barrio popular sobre el cual se proyecto el
vial y en el que fueron derribadas las viviendas ubicadas en su paso. Los
primeros edificios de vivienda construidos a lo largo de esta avenida (afio 1988)
consistian en bloques exentos de cuatro niveles Para el afio 1989 algunos de los
blogues ya incluyeron locales comerciales en la planta baja.

Otro proyecto de renovacidn urbana, realizado a costa del desalojo de unas
cuatro mil personas, fueron Villa Juana y Villa Consuelo®, proyectos
compuestos por unos 2,500 apartamentos (125 edificios de cinco plantas sin
ascensor). La construccion de estas viviendas se hizo como complemento de la
prolongaciéon de la avenida John F. Kennedy y su unidon con la avenida Padre
Castellano para la creacion de la via Expreso V Centenario.

En la construccion de ambos proyectos se sigue la logica utilizada en
renovaciones anteriores: la produccién de vivienda social no concebida como
via para la eliminacion del déficit habitacional sino, en el mejor de los casos,
como una medida compensatoria a la destruccién de las viviendas para la
implementacion de vias rapidas que atraviesan los barrios populares agilizando
la comunicacion de otras zonas de la capital, como el aeropuerto, los puertos de
mercancia, las zonas industriales, las carreteras nacionales. No se sabe con
certeza qué proporcion de esas nuevas viviendas fueron asignadas a las
familias desplazadas.

La anterior descripcion no dista mucho de la solucién espacial que encontramos
en las primeras viviendas unifamiliares de los barrios de Mejoramiento Social de
los afios cuarenta. Si existe alguna variedad en los modelos diseminados en
esos afios seria basicamente la incorporacién, o no, de un balcon y en los
sistemas de agregacion (dos o cuatro viviendas por escalera).

% Chantada, A. op. cit., p.117
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Fig. 17. Viviendas uni-
familiares, en las
inmediaciones del
parque Mirador Sur.
Fuente: Historias Para
La Construccion de La

Arquitectura
Dominicana. 1492-
2008

Fig. 18. Urbanizacién
Las Caobas, edificios
multifamiliares de
cuatro y dos niveles y
viviendas
unifamiliares y
adosadas.
Fuente: Historias
Para La Construccion
de La Arquitectura
Dominicana. 1492-
2008



A partir de la mecéanica de reproduccion de este modelo, las principales
variaciones que aparecen en las decenas de proyectos construidos por el
gobierno vienen de la implementacion en el terreno, en el que se juega
principalmente con el giro de la planta del edificio, produciendo, como es ldgico,
orientaciones opuestas para una misma planta. Producto de los distintos
sistemas de agregacion se generan los bloques lineales, en H y en cruz,
bastantes difundidos en muchos proyectos oficiales.

En definitiva, en esta nueva etapa la produccidon de viviendas sociales se
caracteriza porque los proyectos tienden mas al de desarrollo de urbanizaciones
de viviendas colectivas que se basan en la repeticion de un modelo vy, a
diferencia de la década anterior, no se producen cambios significativos ni una
evolucion hacia modelos adaptados a las necesidades de la época y a las
condiciones fisicas de cada sector. Se produce un “estancamiento” en la
evolucion de las tipologias construidas y se perpetla el modelo de vivienda
colectiva cuyo programa consiste en: un saldn-comedor (con acceso directo
desde la escalera), una cocina, area de lavado y un pasillo desde el que se pasa
a un cuarto de bafio y a los tres dormitorios. Esta seria la planta “tipo” de casi
cualquier proyecto de viviendas construido a partir de la adopcién del bloque
multifamiliar como vivienda social “estandar.”

Paralelo a la construccion de viviendas colectivas, se siguieron levantando
urbanizaciones de viviendas unifamiliares cuya asignacion se continué haciendo
con el criterio de estar dirigidas a colectivos especificos, con diferencias notorias
en las dimensiones de las viviendas y en el tamafio de los lotes. De esta manera
se elegia un modelo de vivienda, conforme a lo que se entendia adecuado para
el grupo beneficiario, y se construia el nuevo complejo habitacional urbanizando
zonas periféricas, reproduciendo un modelo de vivienda y extendiendo los
limites de la ciudad. De ahi a que los sectores creados bajo esta modalidad
fueran originalmente de baja densidad, socialmente homogéneos y sin
mixticidad de usos.
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Fig. 19. Edificios multifamiliares
en Hainamosa, de bloques con
forma en H, difundidos en
muchos proyectos oficiales.

Fuente: invi.gob.do/Galeria.aspx

Fig. 20. Vista aérea del
residencial Proyecto José
Contreras.
Fuente: Joaquin Balaguer: el
estadista de la construccion y el
urbanismo.

Fig. 21. Edificios residenciales de
Los Mameyes, en Santo
Domingo Este.

Fuente: Joaquin Balaguer: el
estadista de la construccion y el
urbanismo.



En algunos barrios se llegd a utilizar varias tipologias de vivienda pero
habitualmente la disposicién de éstas dentro de las situaban en zonas y
manzanas diferenciadas, creando una especie de sub-barrio dentro del conjunto.
Los barrios residenciales de Las Caobas (1978) y Los Jardines del Norte son
ejemplos de desarrollos que utilizaron varias tipologias de vivienda. Es
importante mencionar que ambos proyectos destacan frente a otros por su
adaptacion al medio fisico. En el caso de Las Caobas se utiliza el nlcleo de la
escalera como eje en torno al cual se rotan dos bloques de apartamentos de
modo que al ser colocados en hilera se fueran adaptando a las cotas de nivel,
salvando los desniveles de la parcela en la que se construyeron. Ademas de
esto, se trabajaron los accesos peatonales ofreciendo recorridos alternativos a
las vias vehiculares. Por otra parte, en las manzanas ocupadas con bloques
multifamiliares de Los Jardines, se tuvo la habilidad y buen criterio de respetar
no sélo los desniveles, sino los cauces de las cafiadas naturales y la abundante
vegetacion de la zona, creando una especie de version local de “ciudad jardin”
de baja altura y densidad media sobre la cual valdria la pena realizar un estudio
especifico.

A finales de los ochenta e inicio de los noventa se continué con otros proyectos
de viviendas sin que se produjeran cambios trascendentales en cuanto al
modelo urbanistico utilizado ni en las tipologias habitacionales. Algunos de los
proyectos levantados en esa época son parque del Este | y I, en el entorno del
Faro a Coldn, Los Farallones (1988) y Hainamosa (1988), todos estos en Santo
Domingo Este. En el Distrito Nacional, dentro de la operacion de renovacion
urbana, se construyeron edificios de vivienda en San Carlos (1988) y otros en
los intervenidos sectores de Villa Juana y Villa Consuelo. Hacia 1992, también
en el Distrito Nacional se construyen los proyectos José Contreras y La Fe. A
este afio también corresponde la intervencion realizada en el marginal sector
Hoyo de Chulin en el que se construyeron los edificios de viviendas conocidos
con el nombre de La Isabela.
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!INFRAESTRUCTURAS

1 CALLELA JAVILLA (accasa de | 3km desce Av. Los Restaurodores)
AV, LA NUEVA BARQUITA (accesn 2 4km desde Av, Hnas. Mirabal)
TANGUE VITRIFICADO DE ALMACENAMIENTO AGUA, capacided 4,600m3
PLANTAS DE TRATAMIENTOS 5 deparadsras ftosanseries con macrséitas
HUELLE ACUABUS

!WSTALACIONES DEPORTIVAS

& CAMPO DF FUTBOL
7 LA MILAGROSA (3 CANCHAS MIXTAS, AREA DE PICHIC, SKATE PARK)
B PLAZA MARICHAL (CAMPO DE BEISBOL Y 2 CANCHAS MIXTAS)

@ =curamienTos
L&

oo

9 |GLESIA EVANGELICA / MULTIUSO, capeckiad 400 pers

10 CENTRO DE CAPACITACION Y PRODUCCION PROGRESANDO

T POLICIA Y FISCALIA BARRIAL

12 LUDOTECAS / CAFL capacidad 40 nifies 0-5afios ci

TE CENTRO DE D4, de atencian a deambulantes con discaoacidad mental
W LICED ¥ POLIDEPORTIVO *Sor Aneles Vals*

15 CENTRO DE DIAGNOSTICO

16 ESTANCIA INFANTIL / CAIPY, capackisg 240 nifos 0-53005

PARROOUIA SAN FRANCISCO DE ASIS, capacidar 500 pers.

El

!_ESPACIOS PUBLICOS

18 SENDEROS PARA BICI-CROSS 0.9KM
19 CIRCUITO DE 29KM PARA BICICLETAS
2C PLAZA ESGUIVEL

21 pLAZA ALEGRIA

22 PLAZA LA JAVILLA

23 pLAZA COLOR ESPERANZA

24 PLAZA SAN FRANCISCO DE ASiS
ANFITEATRO, CAPACIOAD 1500 PERS.

Fig.22 Site Plan del complejo habitacional La Nueva Barquita.
Fuente:http://www.cuencaozama.com/archivo/siteplan-proyecto-labarquita.pdf
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2.4 Actualidad

La actualidad de la producciéon de vivienda social en Santo Domingo se puede
explicar a través de los dos principales proyectos en ejecucion.

La nueva Barquita

El proyecto de la Nueva Barquita es un desarrollo habitacional promovido por el
Gobierno Central con el objetivo de trasladar a unas 1,600 familias residentes en
un asentamiento de urbanizacidn informal localizado en una zona inundable en
la Margen noreste del rio Ozama, perteneciente a Santo Domingo Este. Desde
las fuentes oficiales este proyecto se describe de la siguiente manera: “El
programa La Barquita y Entornos, es un protocolo de Intervencion Urbana y
Rescate Ambiental de los barrios populares entorno a la Cuenca Ozama, como
modelo de actuacién sobre la vulnerabilidad humana.” Se explica, ademas, que
se sigue un modelo de actuacion transversal en el que se trabaja el area técnica,
legal y social. Esto es porque la intervencion, que se ejecuta desde la Unidad
Ejecutora para la Readecuacion de La Barquita y Entornos (URBE), y bajo el
decreto 201-14%* y est4 estructurada en tornos a cuatro actuaciones:*

1. La Nueva Barquita: solucién habitacional integral, ubicado en Sabana
Perdida, Santo Domingo Norte, donde vivirdn de manera digna las
familias hoy en riesgo.

2. Parque y Politécnico La Barquita: regeneracion urbana como solucién
ambiental de la cafiadas que vierten en la ubicacion actual de La
Barquita, Los Minas Santo Domingo Este, luego que la familia sean
reubicadas.

3. Aguabus-Teleférico: una propuesta intermodal Fluvial-cable de transporte
publico masivo, para los barrios aislados entorno a la Cuenca Ozama,
Santo Domingo.

4. Hacia la Nueva Barquita: formacion ciudadana para las familias que viven
en la zona de riesgo de La Barquita de Los Mina Norte, habilitandoles y

% Danilo Medina,(Presidente de la Republica), Decreto 201-14 Que Crea La Unidad Ejecutora
Para La Readecuacion de La Barquita Y Entornos (URBE) (Republica Dominicana, 2014). G.O.
No. 10760.

0 http://www.cuencaozama.com/la-barquita/lnb-faq.php
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dandole herramientas de habilidades sociales y alfabetizacion civica
necesarias para la sana convivencia y su adaptaciébn en su nueva
realidad: urbana y social

Para el disefio del nuevo conjunto residencial se convocd un concurso de ideas
en el que participaron unas catorce empresas. Luego de ser elegida la
propuesta ganadora, (alegando problemas de consolidacion del suelo que
presentaban las &reas inicialmente elegidas para la reubicacion de las familias,
y otros aspectos de interés social), se tomd la decision de cambiar el
emplazamiento del proyecto, que finalmente se esta construyendo en un lote de
52ha ubicado en la margen norte del rio Ozama, en Santo Domingo Norte. El
complejo en ejecucién consta de 1,782 apartamentos de entre 68 y 76 metros
cuadrados, repartidos en tres o dos dormitorios, salon-comedor, cocina, area de
lavado, bafio y balcon®.

Para cumplir con el anunciado propésito de que se trata de un proyecto de
actuacion transversal, que mejora la calidad de vida de la poblacion trasladada y
a favorecer la integracién de la poblacién al mercado laboral formal, en el
conjunto se ha proyectado con una serie de equipamientos y dotaciones
barriales tales como canchas deportivas, escuelas, centro civico, un centro de
formacion y un local para una cooperativa artesanal en el que han de funcionar
un taller de mecanica y un taller de ebanisteria. Para dar cabida al surgimiento
del comercio de proximidad se proyectaron unos y 108 locales comerciales
ubicados en las plantas bajas de algunos bloques de apartamentos.

Por tratarse de un proyecto que actualmente se encuentra en construccion es
preciso esperar que transcurran varios afios para comprobar en qué medida los
objetivos bajos lo cuales se ha formulado se podran alcanzar. Luego se podra
analizar el grado de adaptacion y satisfaccion de las familias residentes de las
nuevas viviendas. Aun asi mediante la identificacion de cualidades comunes
entre éste y proyectos anteriores se pueden hacer ciertas observaciones
preliminares basadas en el andlisis de algunos elementos del disefio urbano y
arquitectoénico.

4 (Arquitexto 2013)
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Llama la atencién, en primer lugar, la repeticion de un modelo de conjunto
residencial, que como se ha visto hasta ahora, se ha utilizado en la mayoria de
construcciones de promocién publica, y que se produce a partir de la eleccion
de una tipologia de vivienda multifamiliar en bloques abiertos de mediana altura.
Por el tipo de urbanizacion proyectada hace dificil imaginar que los procesos de
apropiacion o de gradacién observados en otros conjuntos no puedan aportar
resultados similares. Por otro lado, en el plano de conjunto se sefialan con
claridad los limites que definen la zona de actuacion, pero es necesario, (de no
haberse hecho), estudiar qué tipo de evolucibn se espera para el resto del
territorio que rodea el proyecto y como ha de darse la integracién o transicion
con el tejido existente fuera ese borde virtual. Surge entonces la pregunta de si
se ha contemplado que (como posible consecuencia de la construccion de este
nuevo barrio), esta zona se termine de consolidar, y de ser asi, si se ha tomado
en cuenta el aumento de la poblacién dentro de los célculos de la capacidad de
Servicios y nuevos equipamientos suministrados.

En definitiva, cabe preguntarse si es éste el Unico modelo posible para la
produccion de vivienda social que ademas de ofrecer una alternativa frente a los
asentamientos y viviendas de las zonas de vulnerabilidad y riesgo se adapten a
la forma de vida de una poblacién proveniente de estos sectores.
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Fig. 23 Plantas y fotograficas de los tipos de apartamentos que se construyen en la Nueva

Barquita.

Fuente: http://www.cuencaozama.com/la-barquita/apartamentos-Inb.php
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También se ha anunciado que en el desarrollo del proyecto ha tomado en
cuenta que se lleve a cabo un proceso de formacion para facilitar la adaptacion
de las familias a las nuevas viviendas y al nuevo modelo de ciudad en el que les
tocara vivir, pero es importante, ademas, entender que esta adaptacién debe
de darse en doble direccion, y que no es Unicamente el usuario el que debe de
condicionar sus habitos, sino que desde antes de disefiar este nuevo habitat se
han de explorar otras formas de viviendas. Esta exploracion pudiera, incluso,
devenir en una tipologia propia o intermedia entre el blogue y la vivienda
unifamiliar que es, aunque de forma precaria, la tipologia utlizada en los
asentamientos informales autoconstruidos.

Ciudad Juan Bosch

Otro proyecto cuyo conocimiento es importante para entender lo que en la
actualidad se esta haciendo en materia de vivienda produccién habitacional es la
denominada Ciudad Juan Bosch, de gran relevancia por la magnitud del
volumen de viviendas que se pretenden construir. Se trata de un nuevo conjunto
gue contempla la produccion de unas 25.000 unidades de apartamentos. El
terreno tiene aproximadamente 3.6 km?, (unas 360 ha) y se encuentra localizado
en Santo Domingo Este, en un lote que hasta el momento permanecia sin
urbanizar y que pese al continuo crecimiento horizontal de la ciudad aun no esta
integrado al resto del tejido de la zona oriental del Gran Santo Domingo.
Estamos hablando del que sera el primer mega proyecto de nueva urbanizacion
ejecutado bajo la figura de fideicomiso*?, mediante la cual se esta desarrollando
una promocién conjunta entre el sector publico y privado. El Estado esta
aportando los terrenos, y ademas se encarga del desarrollo de la infraestructura
vial, de agua potable, sanitaria y eléctrica y los equipamientos sociales e
institucionales como escuelas, centros de salud, destacamentos de policia y
bomberos, parques, y otros. **

42 2
Sobre la que se comentara en el Cap.4.

* presidencia de la Republica Dominicana, ‘Ciudad Juan Bosch’. https://presidencia.gob.do/plan-
de-gobierno/ciudad-juan-bosch
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Fig. 24 Localizacién del lote en el que se construye la Ciudad Juan Bosch.
Fuente: http://cadocon.org/portada/wp-content/uploads/bsk-pdf-manager/CiudadJuanBosch_3.pdf

Fig. 25 Localizacién y de los vecindarios proyectados en el plan general de la Ciudad Juan Bosch.
Fuente: https://www.youtube.com/watch?v=gGujF9dVqul
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La urbanizacion prevista se configura como la suma de varios poligonos de
manzanas (a los que llaman vecindarios), en cada una de los cuales una
compafiia privada construye los bloques de apartamentos que seran vendidos
en el libre mercado, aunque cumpliendo con algunas condiciones
preestablecidas.

Sobre las decisiones que acompafian al disefio de este proyecto se puede
reconocer un intento de lograr una mayor variedad en los tamafios de las
viviendas, especialmente por la oferta de unidades de dos y tres dormitorios,
uno o dos cuartos de bafio, pero en esencia, pese a estas diferenciaciones no
se aprecian cambios significativos que permitan hablar de una evolucién de las
tipologias utilizadas. Tampoco se evidencia ninguna innovacion en el orden del
disefio urbano, de los sistemas de agregacion, ni de los itinerarios peatonales a
escala de barrio o de bloque. En términos generales, es un proyecto para
familias con ingresos fijos que desean adquirir una vivienda pero no pueden
permitirse una mejor localizaciéon, mas cercana a los centros de trabajo y cuyo
interés por ser propietarios, y dejar de pagar alquiler hace que estén dispuesto a
optar por una vivienda con unas dimensiones minimas, siendo su mayor
atractivo las facilidades de financiacion derivadas por los incentivos ofrecidos a
raiz de la aplicacion de la ley de fideicomisos.

Independientemente de la evaluacion que se haga sobre el programa y disefio
arquitecténico de las viviendas las mayores dudas que se pueden generar
alrededor de este proyecto (o cualquier otro localizado en la periferia de la
metropolis de Santo Domingo), tienen que ver con los problemas que pueden
surgir como consecuencia del incremento de la poblacién en esta parte de la
ciudad. Consecuentemente, esto hace reflexionar sobre el porqué esta es la
formula que se sigue utilizando cuando han trascurrido ya mas de cuatro
décadas desde que este tipo de operaciones empezaron a construirse como
principal accion de la politica habitacional oficial.
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Preocupa, por ejemplo, saber como se resolveran los problemas colaterales que
se generen una vez alcanzada densidad habitacional proyectada. Si se hacen
unos calculos simples (en base al numero de hogares de la Provincia Santo
Domingo, a la que pertenece Santo Domingo Este que es de 3.59) se puede
estimar que en la Ciudad Juan Bosch podria llegar a vivir unas 89.750. Para una
densidad habitacional de 250 hab/ha*. Llama la atencién que se esté
desarrollando un proyecto en el que todas la urbanizacién parte de cero para
finalmente alcanzar una densidad baja, similar a la que se obtiene en los
sectores mas centrales, aun en aquellos compuestos mayormente por viviendas
unifamiliares o bloques multifamiliares de tres niveles como méximo.

A partir de lo expuesto es posible esperar que se produzcan efectos como el
empeoramiento de los atascos del transito vehicular. Es bien sabido que al dia
de hoy ya se presentan momentos de colapso en las horas pico en las que la
poblacion se traslada o regresa de los centros de trabajo y de estudio. Esta
situacion se da de forma critica en los puentes Duarte y Juan Bosch, principales
puntos de conexién entre Santo Domingo Este y el Distrito Nacional.

Otra cuestion a considerar es la ampliacion de la superficie urbana de Santo

Domingo Este que junto con el crecimiento de poblacional®

generara una carga
extra para su ayuntamiento por el aumento de la zona servida, incrementando
especialmente el volumen de desechos sélidos a ser recogidos y aumentando la
demas labores de aseo urbano, lo que puede provocar que el mismo no cuente
con el presupuesto y la estructura necesaria para cubrir la demanda de la nueva

urbanizacion.

* Que de acuerdo a la clasificacion a las densidades indicativas establecidas por el Ayuntamiento
del Distrito Nacional es Baja y que se asigna a barrios en los que el uso permitido es
mayoritariamente residencial con uso comercial restringido a uno por manzana.

%5 De acuerdo con los datos del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda del 2010 la poblacién
urbana de Santo Domingo Este era de uno 878.306, es decir que la estimacion de la futura
poblacion del La Ciudad Juan Bosch (89.750), representa, en términos de magnitud, el 10% de
los habitantes de las zonas urbanas del municipio. Aun cuando parte de los nuevos habitantes de
estas viviendas provengan de barrios atendidos por ese ayuntamiento esas cifras dan una idea de
la magnitud del impacto que puede producirse.
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2.5 Plantas representativas de los distintos periodos de produccién
habitacional oficial

En esta seccién se presentan algunos proyectos que representan las tipologias
habitacionales construidas en los distintos momentos descritos en este capitulo
y que pretenden, de alguna manera, caracterizar el tipo de vivienda que se ha
venido produciendo a lo largo de las Ultimas décadas. Por la dificultad de acceso
a fuentes documentales fiables se han elegido distintos conjuntos cuya
relevancia como ejemplo representativo de su época es relativa, pero no
antojadiza, pues por sus particularidades sirven para cumplir con su funcion
descriptiva.

Asi mismo, las fechas indicadas en cada grupo de plantas presentadas
coinciden con las pausas o la intensificacion de la produccion habitacional desde
la politica del Estado, situaciones directamente ligadas a los cambios de
gobierno. Se presentan, en primer lugar, las viviendas unifamiliares cuyos
modelos pertenecen en su totalidad a disefios proyectados durante le Era de la
dictadura de Trujillo. Pese a que en los siguientes periodos de gobierno se
continuaron construyendo viviendas unifamiliares, la orientacion de este trabajo
hace que los siguientes modelos a mostrar se enfoque en edificios de viviendas
colectivas. De todas formas, algunas de las plantas unifamiliares que aqui se
muestran constituyen modelos que se siguieron reproduciendo en desarrollos
construidos en democracia.

Los modelos de bloques de viviendas pertenecen a disefios que, en su mayoria,
se utilizaron en mas de un conjunto, algunos de ellos se siguen utilizando al dia
de hoy, de ahi a que exista una separacion de mas de veinte afios hasta la
presentacion de una muestra de las tipologias actuales, representadas por tres
modelos de apartamentos de Ciudad Juan Bosch y La Nueva Barquita.
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Fig. 1 Dibujo infantil de una vivienda. Es comun que ésta sea representada como una casa, nuestra idea de vivienda
ideal esta ligada a una tipologia particular, la vivienda unifamiliar de techos inclinados, que a menudo incluye
elementos como una chimenea, totalmente inexistentes en las viviendas caribefias. Llama también la atencion como
estos dibujos incluyen el entomo inmediato de la vivienda, parece que ésta no se concibe sin los elementos de su
alrededor, que son, por lo general, elementos propios de un entorno rural.

Fuente: http://artprojectsforkids.org/how-to-draw-a-house/
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Cap. 3

Vivienda de interés social

3.1 Sobre el concepto de vivienda

Establecer el concepto de vivienda es una tarea que en principio puede aparentar
de relativa facilidad, probablemente cada individuo tiene asumida una idea de lo
que es una vivienda, su propia “representacion mental” de este hecho u objeto, de
su vivienda. Nuestra concepcién de vivienda parte en primer lugar de la experiencia
propia como usuarios, asi que cuando se quiere acufiar una definicion que sirva
como base para abordar la probleméatica habitacional e intentar aportar soluciones
en un contexto determinado mas que el afan por perfilar un concepto acabado
importan las preguntas que se hacen alrededor de la misma: ¢Qué debe tener una
vivienda para ser considerada apta para el desarrollo de una vida digna? ¢Cudles
de los elementos que conforman la vivienda y el habitat permiten o facilitan el
desarrollo personal del individuo?

Teniendo como objetivo adoptar una terminologia consensuada que permita
orientar los distintos enfoques con los que pueda enfrentarse la problematica
habitacional, resulta util hacer uso de una definicién como la de Oscar Yujnovskyl:

“...la vivienda es una configuracion de servicios -los servicios
habitacionales- que deben dar satisfaccion a las necesidades
humanas primordiales: albergue, refugio, proteccion ambiental,
espacio, vida de relacion, seguridad, privacidad, identidad,
accesibilidad fisica, entre otras. Estas necesidades varian con
cada sociedad y grupo social y que definen el devenir histérico”.

! (Yujnovsky 1984) P. 17.
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Esta forma de entender la vivienda resulta abarcadora y a diferencia de otras que
se basan en la vivienda como ente fisico, incorpora conceptos que van en la linea
de la inclusion de criterios que mas que una definicion espacial se enfocan en
describir las condiciones que tiene que reunir la vivienda para facilitar una buena
calidad de vida. Asumir un criterio desde esa Optica implica dejar de lado la
percepcion de la vivienda como unidad independiente puesto que apunta al interés
de investigar cudles y en qué forma parte de estos “servicios habitacionales”
pueden ser suplidos por otras unidades de apoyo o mediante alternativas de
gestion en los planes locales de eliminacién del déficit. Es una definiciobn que se
presenta como una suma de variables que vienen dadas por cada contexto,
evitando asi asumir modelos traidos de otras realidades dejando espacio para la
interpretacion local.

De todas formas, a partir de asimilar un concepto de vivienda que mira mas alla de
lo fisico, en el momento de implicarse en un proyecto concreto es preciso alcanzar
cierto nivel de pragmatismo lo que requerird adherirse a explicaciones de tipo
descriptivas en las que toman relevancia las cuestiones tipoldgicas, los materiales,
la forma urbana entre otras; y referirnos a la vivienda como hecho fisico que posee
espacios disefiados y configurados para el desarrollo de ciertas funciones dentro
del hogar, como soporte material del ambito privado. Estas ideas quedan
expresadas con bastante claridad en el articulo “Reflexiones para proyectar

viviendas del siglo XXI ”"segun el cual:

“La vivienda es el espacio privado, un interior construido, en el
gque se realizan principalmente las actividades y tareas de la
reproduccién, que son aquellas que hacen posible el desarrollo
natural, fisico y social de las personas, constituyendo la base de

las tareas productivas”.’

Pese a que se da por valida la concepcion de que la condicion del ambito privado
es inherente a la vivienda, los cambios de hébitos y costumbres sociales producen,
a través del tiempo, modificaciones en la delimitacion de lo publico y lo privado. Del
conocimiento de estos cambios pude surgir la posibilidad de adaptar la forma en
gue las actividades asociadas a las necesidades humanas que tienen lugar en la

? Josep Maria Montaner y Zaida Muxi, ‘Reflexiones Para Proyectar Viviendas Del Siglo XXI. (Spanish), Reflections
en the Projection of 21th Century Housing. (English), 2010, 82-99.
<https://search.ebscohost.com/login.aspx?direct=true&db=vth&AN=57735142&lang=es&site=ehost-live>.
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vivienda puedan realizarse en otros espacios publicos o de uso comun. También
puede ocurrir el caso contrario, que otras actividades otrora realizadas en espacios
comunes que ahora requieran de instalaciones a lo interno de las viviendas.

Siendo entonces la definicién de los limites entre lo publico y lo privado un tema en
constante evolucion, es preciso, sin embargo, hablar de lo domeéstico y lo cotidiano
cuando se pretende determinar las actividades y usos a los que debe dar respuesta
la vivienda. Existen una serie de tareas que son casi exclusivas al ambito
domeéstico. “Si bien la dotacion del barrio en el que se halla la vivienda favorecera o
no la correcta y eficiente realizacion de las tareas que necesariamente salen y se
nutren del exterior publico. Tales tareas se complementan necesariamente en
ambitos externos, ya sean privados, comunitarios o publicos, mas alla de la

vivienda”.?

Al hablar repetidamente de la “satisfaccion de necesidades”, de la “necesidad de
habitar”, como término mas inclusivo de las funciones cotidianas, se habla de que la
vivienda es un medio, un recurso, y no un objetivo en si mismo. Estas ideas quedan
condensadas en la frase que John Turner resume de forma muy acertada: “Lo
importante no es la vivienda sino lo que ésta hace en la vida de las personas™.

3.2 Vivienda: ¢social, digna, prioritaria, minima, maxima?

Para la elaboracion de una politica habitacional es necesario establecer no sélo un
concepto de vivienda sino determinar cual es la unidad basica a la que el Estado
tiene que garantizar el acceso. Existen varios términos con los que hacen alusién a
esta unidad y que cuentan en algunos paises con una legislacion que contemplan
las figuras juridicas correspondientes en funcion de las cuéles se pueden clasificar
las referidas viviendas. En principio se puede decir que una vivienda bésica tiene
gue ser aquella que cuenta con las dimensiones y dotaciones minimas para
garantizar la satisfaccion de las necesidades humanas basicas de alojamiento.

Con relacion a esto, las palabras de Zaida Muxi y Josep Montaner sirven para
establecer como puede determinarse a cuales factores debe responder la
configuracion de la unidad béasica a garantizar desde una politica de vivienda:
“atendiendo a una conformacion de la sociedad mas diversa y menos jerarquica.

% Montaner y Muxi. op. cit, p.84
* Turner, John ‘Housing by People : Towards Autonomy in Building Environments’, Londres, 1976, p.5.
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Por lo dicho, formular una revision de los criterios de disefio de la vivienda para el
siglo XXI implica reflejar, fundamentalmente, la conciencia del cambio social’.®> Esto
quiere decir que para perfilar la unidad habitacional adecuada a un contexto
determinado hay que tomar en cuenta la evolucién de los estdndares de confort y
habitabilidad, criterios de seguridad, reconocer las variantes de género y la
diversidad de la poblacién; en general, las nuevas situaciones de riesgo que
pueden traer consigo el cambio en los patrones de conducta y la tendencia hacia el
predominio de la vida en zonas urbanas. Ademas han de incluirse los
requerimientos de la poblacion con algun tipo de minusvalia. Desde la politica oficial
ha de reivindicarse el papel que juega la vivienda como espacio para la conciliacién
de la vida laboral y familiar, los sistemas que favorecen la intergeneracionalidad y la
integracion social y la equidad de género.

Dicho esto, es poco probable que al definir un modelo cerrado se logre cubrir la
variedad de requerimientos de las distintas situaciones de los usuarios. Ciertos
estandares de calidad podrian tener un caracter mas general. Una clasificacion de
vivienda a la que suele hacerse uso en el marco de las politicas habitacionales y las
normativas asociadas a éstas, es la vivienda minima. Que en sentido general hace
referencia a aquella unidad que contando con un espacio minimo habitable cumple
con los requisitos para una vida digna. Esta clasificacion atiende a factores
relacionado con la economia de recursos y al estudio de los espacios y sus usos
para la produccion de una unidad de tamafio ajustado.

Sin gue se quiera quitar valor a la practicidad de establecer unas dimensiones
minimas que ayuden a un adecuado funcionamiento de los espacios, a los fines de
repensar los parametros bajo los cuales elaborar una politica nacional de vivienda,
y como postura politica, quizas debamos pasar a hablar de vivienda maxima, es
decir, a un planteamiento en base al que se explore cuél es el maximo rendimiento
gue puede obtenerse al disefiar la unidad habitacional béasica e intervenir en su
conjunto utilizando un minimo de recursos, siempre teniendo como objetivo
favorecer el alcance de una adecuada calidad de vida.

Para Salvador Rueda® la calidad de vida, como concepto, es de definicion
imprecisa, este término, dice, “pertenece a un universo ideoldgico y no tiene
sentido si no es en relacién con un sistema de valores”. Ademas sefala que para

> Montaner y Muxi. op. cit., .p.83
® (Rueda 2004)
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analizar la calidad de vida de una sociedad hace falta conocer las experiencias
subjetivas de los individuos que la integran asi como las condiciones de
trasformacion surgidas desde las expectativas que éstas generan y el grado de
satisfaccibn que se consigue. Al continuar refiriéndose a la realizacion de un
analisis de la calidad de vida de una sociedad en concreto escribe:” Para analizar la
calidad de vida de una sociedad se debe considerar imprescindible el
establecimiento de un estdndar colectivo, que Unicamente es valido para el
momento y contexto especifico de su establecimiento”.

Ante el reto de establecer una criterio aceptado y vinculado a la relacion directa que
existe entre la condicion de la vivienda y la calidad de vida de las personas es
preciso definir qué es una vivienda adecuada, lo que pasa por comprender los
elementos que perfilan ese “estandar colectivo”, socialmente aceptado, deseado y
valido para su época. Mediante la obtencibn de un conceso en cuanto a la
conceptualizacion de la vivienda adecuada se busca es garantizar que esta sea un
vehiculo que permita que en una sociedad determinada se apliquen los criterios que
conforman las condiciones Optimas para alcanzar la referida calidad de vida.

Como una forma de sistematizar la evaluacion de estos criterios, (que se
presuponen estandarizados luego de la compresion del contexto fisico y temporal
en los que se insertan las viviendas de una ciudad,) surge la figura de Habitabilidad.
Término que, aplicado a las viviendas se refiera a la evaluacion de las mismas para
la comprobaciéon del cumplimiento de las pautas y parametros que han de
determinar que una edificacion destinada de uso habitacional se considere
apropiada o no para la satisfaccion de las necesidades humanas pertenecientes al
ambito doméstico. Cuando el espacio en cuestiébn cumple con los condiciones
minimas establecidas en la legislacion vigente es cuando puede considerare
habitable, y es, por tanto, una vivienda adecuada.
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PROGRAMA ARQUITECTONICO MINIMO Y MOBILIARIO - FONDO SOLIDARIO DE VIVIENDA
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Fig.2 Dentro del cuadro normativo que rigen algunos proyectos de vivienda impulsados por el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Chile (SERVIU), se determina, (a partir de las medidas de un
mobiliario referencial), una superficie total minima a ser alcanzada y un programa arquitecténico al que
deben de cefiirse los proyectos, para algunos tipos de viviendas ésta debe de ser estar entre los 46y
50m?. Estos requisitos varian de acuerdo al tipo de subsidio del que quieran beneficiarse los
proyectos.

Fuente: http://www.serviumaule.cl/default.aspx
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Los arquitectos Lacaton y Vassal se han posicionado frente a la forma tradicional de
disefiar los proyectos habitacionales a partir de la busqueda de los minimos. Al
abordar el tema de los espacios y la importancia de las dimensionamiento de éstos,
introducen a la conversacién el concepto de “lujo”; término que pareciera ser muy
ajeno a los debates en torno al programa de una vivienda basica. Para ellos el lujo
estd relacionado a aquello que no se espera, “el lujo del vacio” segln sus palabras,
entendiendo que disponer de un poco mas de espacio en la vivienda puede ser no
ser una necesidad pero puede resultar esencial para aportar un tipo de bienestar a
los habitantes de éstas. A partir de querer trascender de los requerimientos
estrictamente funcionales piensan en la vivienda social como una unidad que puede
lograr mas que lo minimo surge la necesidad de entender las expectativas,
paradigmas y estandares de confort en el contexto local. Esta idea de minimo, de
lujo, de bienestar e incluso los requerimientos dimensionales varian en cada lugar y
cultura.

Un ejemplo de la diversidad existente en lo que se entiende como bésico o “lujoso”
es el uso de ascensor. Mientras que en muchos paises su uso en los edificios
residenciales esté asumido como indispensable para la accesibilidad, en la
Republica Dominicana el ascensor sigue estando fuera de la mayoria de
edificaciones y practicamente ausente en las viviendas de promocién publica,
siendo su uso mas extendido en las edificaciones residenciales de nivel econémico
medio y alto. Una de las razones que pueden presumirse es la deficiencia
energética que histéricamente ha sufrido el pais, esto hace que el servicio eléctrico
sea, ademas de caro, ineficiente y se generen sobrecostes que hacen poco
soportables el gasto en electricidad para las comunidades de vecinos en los
edificios con ingresos bajos. De ahi que una problemética de indole econémica
condiciona la implementacion de sistemas que, como el caso del elevador, resuelve
parte del problema de accesibilidad.
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Fig. 3 En este proyecto habitacional localizado en Mulhouse, Francia, del estudio de arquitectos Lacaton y Vassal se
proyectaron 59 viviendas de renta social y algunos locales comerciales. De acuerdo con la descripcién del estudio el
mismo esta definido por unos objetivos que pretenden favorecer la calidad de vida de las personas a partir de las
decisiones tomadas en el proyecto. Algunos de estos son: crear espacios con mayor superficie de los espacios,
ofrecer espacios adicionales e intermedios para pemmitir la diversidad de usos en relacion a los programas
caracteristicos de las viviendas tradicionales. En este proyecto pretenden, ademas, acercar a la vivienda colectiva a
la vivienda individual mediante la apertura de los espacios interiores al exterior.

Fuente: https:/Awww.lacatonvassal.com
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Otra variante de gran peso en la produccién y mejora de viviendas en los entornos
urbanos es la seguridad ciudadana’. La seguridad de una ciudad altera la forma en
gue la vivienda interactia con la ciudad, especialmente la relacion de los espacios
publicos y privados. Condiciona, por ejemplo, la forma y disposicion de los accesos,
la apertura y dimensionamiento de los huecos de puertas y ventanas, la
configuracion de los espacios abiertos, los itinerarios y recorridos; determina hasta
labores mas cotidianas como el tendido de la ropa en las areas exteriores.

Es importante hacer disertaciones en ese orden pues es a partir del establecimiento
de los estandares y expectativas locales sobre lo que debe ser el habitat digno y
prioritario, que podemos pasar a trabajar en la adecuacién de las normativas y
criterios técnicos que permitan establecer unos objetivos claros en cuanto a la
satisfaccion de la demanda habitacional.

" De acuerdo con el informen regional Programa de Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD) "Seguridad
Ciudadana con rostro humano" 2013-2014, el 64.8 por ciento de la poblacion dominicana percibe un deterioro de la
seguridad ciudadana. Los datos recopilados por el PNUD indican ademas que un 21% de las personas expresan
haber sentido la necesidad de cambiar de barrio por temor a la delincuencia. También se destaca la influencia que
esta inseguridad ejerce en los ciudadanos a la hora de decidir y limitar sus lugares de compra y recreacion. (“Informe
Regional de Desarrollo Humano 2013-2014 Seguridad Ciudadana Con Rostro Humano: Diagnéstico Y Propuestas
Para América Latina” 2013)
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Por otra parte, también se utiliza el costo de la vivienda como pardmetro para una
clasificacion que basandose en los niveles de ingresos de la poblacion, determina
un monto maximo y define una vivienda como “econdémica”. Para que esta
categorizacion tenga sentido y se mantenga vigente aun frente a los cambios de la
economia, estos precios tienen que estar calculados en base al nimero de salarios
minimos contenidos en el monto de la misma. La clasificacion de una vivienda
como econdmica es un instrumento Util de cara a la aplicacion de subsidios e
incentivos como parte de la financiacion de los proyectos destinados a la poblacion
con menores ingresos. Si se calcula la relacion de los costos de la vivienda
clasificada como econémica y el salario minimo nacional para los trabajadores del
sector privado no sectorizado®, (entre RD$7,843.00 y RD$12,873.00), resulta que la
vivienda considerada econdmica (RD$2.000.000) cuesta unos 255 salarios
minimos.

Otra figura legal que en Espafa define una forma de categoria de vivienda de
interés social es de “Vivienda de Proteccion Oficial (VOP), que son aquellas
viviendas clasificadas bajo una figura legislativa segun la cual el precio de la misma
esta protegido y se establece un monto maximo para su salida al mercado, lo que
se pretende es, por tanto, que exista un parque de viviendas con un precio inferior
al de las viviendas “libres”. El objetivo de esta clasificacion es facilitar que las
personas con menor poder adquisitivo o pertenecientes a colectivos vulnerables
tenga acceso a una vivienda adecuada. EL Real Decreto-ley 31, del afio 1978° es
la legislacién de actuacién estatal que regula el régimen de proteccion oficial y
establece una sola categoria para todas las viviendas clasificadas como tal.

A partir de esta clasificaciéon general cada comunidad autbnoma en la que se
construyan las viviendas establece en detalle los requisitos que han de cumplir las
viviendas para que puedan ser tipificadas como VPO. Uno de los pardmetros que
utilizan las comunidades autbnomas para determinar el nivel de renta maximo de
las personas que han de tener acceso a estas viviendas es el IPREM (indicador
publico de renta de efectos multiples)'’, de esta forma se puede establecer, por

® El salario minimo de la Republica Dominicana es determinado por resoluciones del Consejo
Nacional de Salarios y esta establecido por sector de actividad y dependiendo del tamafio de la
empresa. El Ultimo salario minimo nacional fue fijado en julio 2013 en la resolucion (N° 2/2013
aprobada el 3 de Julio del 2013).

? (Real Decreto - Ley 31 Sobre Politica de Viviendas de Proteccion Oficial 1978) BOE No. 267.

°E| IPREM es un indice empleado en Espafia como referencia para la concesion de ayudas en
funcién de los ingresos, es sustitucion de la utilizacién del salario minimo como indicador del nivel de
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ejemplo, que las viviendas de proteccion oficial atenderan a la poblacion con un
nivel de renta de hasta tres veces el IPREM. Ademas de tener un precio maximo
limitado la vivienda protegida ha de cumplir con una serie de requisitos que
establece la ley que las regula. Uno de estos es que la vivienda sea el domicilio
permanente y habitual de la persona o familia a la que se le ha asignado. Dentro del
conjunto de caracteristicas precisadas esta la superficie maxima construida, los
sistemas de acceso (compra o alquiler), y la duraciébn del régimen legal de
proteccion.

Junto a las viviendas de proteccion oficial hay otros tipos de regimenes de
proteccién por parte de las comunidades auténomas. Estas no son consideradas
VPO, sino que tienen distintas denominaciones segun la comunidad autbnoma en la
que se construyan.'* Para conocer todos los tipos de viviendas protegidas es
necesario acceder a cada “plan autonémico”.

renta. Su valor es fijado anualmente por el consejo de ministros y publicado junto a los Presupuestos
Generales del Estado.
ll(Pareja Eastaway, Montserrat; SAnchez Martinez 2012) P.12.
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vozZ PARAMETROS
No hfi_NlHODE ESTANCIAS . . _ - Las habitaciones seran independientes entre si, de modo que
La vivienda contara como minimo con 3 estancias: una habitacién para estar- ninguna utilice como pase un dormitorio ni sirva a su vez de paso
comer-cocinar, un dormitorio doble y un bafio. a un cuarto de bafio, excepto o estipulado en la ordenanza 4.1.
— - Todas las pieras de la vivienda tendrdn primeras luces al
u el espacio exterior, a patios de manzana o a patios interiores,
Condicién 12 | &5 excepto baiios, aseos, despensas y trasteros interiores, sin
a0 == perjuicio de lo establecido en la ordenanza 3.4.
COMPOSICION = L‘—.: o Patio de manzana: debe ser posible inscribir en planta un
Y PROGRAMA circula 2 0,7 veces la altura total del edificio enfrentado del que
DE LA se trate.
VIVIENDA
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—arH
ALTURA LIBRE MINIMA
- En general H=2.50m,
- En vestibulos, aseos y bafia H22.20m.
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entre pavimento
echo acabadc
- Piezas abuhardilladas.
. a La altura minima a efectos de computo de
Condicién 2 superficie (til serd 1,50m, slempre que la pieza
tenga un volumen equivalente al exigido con
DIMENSIONES, caracter general en esta normativa.
SUPERFICIES Y Linea de T
ALTURAS de super
MINIMAS DE b
LAS PIEZAS : o
PROFUNDIDAD MAXIMA
P maximo 7.50m, medido ortogonalmente a la
fuente de iluminacién y ventilacidn.
SUPERFICIES OTILES MNINAS DE LAS DISTINTAS PIEZAS DE LA VENDA
y
o N SR WIN 7,00 m2 Sk 200 2
COCIMA+LAVADERD: 5,0042.00 m?
L N SERA L
Lh ORDENANZA 2.1 +
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ILUMINACION DIRECTA AL EXTERIOR ILUMINACION A TRAVES DE TERRAZA ILUMINACION A TRAVES DE GALERIAS
CUBIERTA
Terraza Fiera
Pieza
[ P
=
. = Si Pz 2,00m .
a 3 - -
Condicion 3 Hueco 1/6 sup. Gt pieza : m;?r:iellfggﬁ‘wa bafios y aseos
DB—IIS 3 N + Terreza 2 fachada o patio de manzana - Hueco entre estandia y galeria: >1/6
Art. 13.3 " : ! - Terraza a patio de parcela sup. il de la pleza
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TLUMINACION | & e sup. * 5 P> 7,50m .
Y Huece minimo 1/5 sup. (til de la pieza
VENTILACION
DE LAS PIEZAS  \oom acion
Se debera cumplir lo indicado en el DB-HS3. Ademés:
Calidad del aire interior, correspondiente a viviendas. - Las cocinas, comedores, dormitorios y salas de estar, deben
Ver FICHA 6 - CALIDAD DEL AIRE INTERIOR. disponer de una ventana o puerta practicable exterior.
. - La superficie total practicable de las ventanas y puertas del
Sistema general de ventilacién que puede ser hibrida local se: 2120 de la l;upemcle atil del mismo. v
© mecénica. 7 ) - La cocina debe disponer de un sistema adicional especfico de
- El aire debe dircular de los locales secos a los himedos. ventilacién con extraccion mecénica para los vapores y los contaminantes
- Locales secos: comedores, dormitorios y salas de estar. de cocclén,
- Locales himedos: aseos, cocinas y cuartos de bafio.

Fig. 4 Ficha de exigencias minimas para el disefio de edificios de viviendas de Galicia,
Espafia, con los criterios adaptadas al Codigo Técnico de la Edificacion de Espafia, de
aplicacion nacional.

Fuente: http://www.coag.es/fichastecnicas/documentos/1_1_habitabilidadcte.pdf



Sean cuales sean los términos acufiados para denominar la unidad basica del
habitat a partir del reconocimiento internacional de los derechos humanos de tener
acceso a una vivienda adecuada al sistema juridico internacional se han ido
anadiendo diversos tratados en base a los cuales todos los estados han ratificado
de una forma u otra su compromiso con la proteccién de este derecho. Las
caracteristicas del derecho a una vivienda adecuada estan definidas principalmente
en la Observacion general N° 4 del Comité (1991) sobre el derecho a una vivienda
adecuada y en la Observacion general N° 7 (1997) sobre desalojos forzosos™:

* El derecho a una vivienda adecuada abarca libertades. Estas libertades incluyen
en particular: la proteccion contra el desalojo forzoso y la destruccion y demolicion
arbitrarias del hogar; el derecho de ser libre de injerencias arbitrarias en el hogar, la
privacidad y la familia; y el derecho de elegir la residencia y determinar dénde vivir y
el derecho a la libertad de circulacion.

* El derecho a una vivienda adecuada contiene otros derechos. Entre ellos figuran:
la seguridad de la tenencia; la restitucion de la vivienda, la tierra y el patrimonio; el
acceso no discriminatorio y en igualdad de condiciones a una vivienda adecuada; la
participacién en la adopcion de decisiones vinculadas con la vivienda en el plano
nacional y en la comunidad.

Los elementos que debe tener una vivienda para que sea considerada digna se
pueden resumir en:

1. Seguridad juridica de la tenencia
2. Disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e infraestructura
3. Gastos soportables

4. Habitabilidad: que cumpla con los requisitos minimos de higiene, calidad y
espacio para su integridad fisica y su salud.

5. Accesibilidad
6. Lugar

7. Adecuacion cultural

2UNOHCHR y  UN-Habitat, ‘El Derecho a Una Vivienda Adecuada, 21 (2012)
<https://doi.org/10.1017/CBO9781107415324.004>. p.3.
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Fig. 5 SkyVille es un complejo de 960 viviendas disefiado por WOHA Architects para la Junta Nacional de Vivienda y
Desarrollo de Singapur (HDB por sus siglas en ingles). En un video en el que se entrevistan a algunos vecinos de
este proyecto estos valoran las ventajas que le suponen vivir en estas viviendas. Destacan, por ejemplo, su precio
asequible y que cuentan con una serie de espacios y servicios complementarios, con vias y espacios abiertos dentro
del edificio lo que propicia la interaccién con los personas de distintos estratos sociales. Ademas de procurar cumplir
con los requisitos de habitabilidad y demas facilidades, este edificio residencial puede ser un ejemplo de adecuacion
cultural pues aporta soluciones que hasta el momento parecen resultar aceptadas por los habitantes de Singapur y
que posiblemente por el volumen constructivo y la densidad habitacional que maneja resultaria inapropiado para
otros contextos, especialmente por el tipo de gestion que amerita un complejo de esta magnitud.
Fuente:  http://www.plataformaarquitectura.cl/cl/803862/visiones-reales-sobre-experimentos-de-vivienda-real-mente-
exitosos-es/584ef992e58eceba17000088-real-takes-on-real-ly-successful-housing-experiments-image.

Fig. 6 Vivientes sociales en Tarapaca, Chile. En este proyecto el estudio de arquitectura Elemental, dirigido por
Alejandro Aravena recibe el encargo de disefiar un conjunto habitacional de 100 viviendas para alojar las familias de
que habian ocupado ilegalmente un terreno. El principal condicionante del proyecto era proyectar unas viviendas
cuyo costo permitiera ser cubierto mediante subsidio de forma que pudieran ser asignadas a familias sin capacidad
de endeudamiento. La solucién dada fue un tipo de vivienda alineada que prevé un espacio de ampliacion en el que
los ocupantes pueden ampliar y mejorar sus casas de acuerdo al las posibilidades que sus ingresos les permitan.
Este es un ejemplo, ya paradigmatico de como a través de la arquitectura se pueden desarrollar tipos de viviendas
que reconozcan e integren la tradicion de autoconstruccion de los pobladores de los sectores informales, es este
caso, ofreciendo un “marco” dentro del cual estas construcciones mantengan un orden y se integren a su conjunto.
Fuente: fotografia de Cristobal Palma a través de http://mww.archdaily.com/10775/quinta-monroy-elemental
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3.3 Indicadores de innovacion en la vivienda de promocién publica.”

Programaticos:

* Redefinicion del programa

* Interaccion con otros usos

* Sistema de agrupacion

De gestién:

* Propiedad

* alquiler

* multipropiedad

* auto-construccion

Espaciales

Relacién espacio publico privado
Nuevos sistemas de agregacion
Organizacion funcional
Flexibilidad

Estandares dimensionales
Supresion de barreras arquitectonicas
Materiales:

Industrializados - reciclados - reciclables - sellos de sostenibilidad ciclo de vida
(lea) y ecoetiquetas (pefc y fsc) - distancia de transporte a origen

Energias alternativas o renovables - ahorro energético - hidroeficiencia - domética
(confort 0 ahorro energético)

1 (Lozano Velasco 2012) Basado en el libro José Maria Lozano Velasco, La Vivienda Social Entre
Utopia Y Realidad, ed. Universidad Politécnica de Valencia (Valencia, 2002).
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Cap. 4

Marco legal e Institucional de Ila
produccion de vivienda en Republica
Dominicana

4.1 Leyes y normativas que inciden en la politica habitacional

La principal mencion al derecho a la vivienda est4d asentada como parte del
conjunto de Derechos Econdmicos y Sociales que establece la Constitucion de la
Republica Dominicana. Este derecho se reconoce por primera vez en el afio 1963 y
se mantiene luego de la reforma constitucional del 2015. En tal sentido el articulo
59 de la Carta Magna™* titulado “Derecho a la vivienda” dicta lo siguiente:

Toda persona tiene derecho a una vivienda digna con servicios
basicos esenciales. El Estado debe fijar las condiciones
necesarias para hacer efectivo este derecho y promover planes
de viviendas y asentamientos humanos de interés social. El
acceso legal a la propiedad inmobiliaria titulada es una prioridad
fundamental de las politicas publicas de promocion de vivienda.

Como bien se instituye en dicho articulo, queda establecido como un derecho
constitucional el acceso a la “vivienda digna” a la vez que se hace mencion de que
ésta debe contar con los servicios basicos esenciales. En su momento, la inclusién
de este articulo en la Constitucion Dominicana fue un paso de avance hacia la
basqueda de lograr el bienestar general de la ciudadania, sin embargo, su
reafirmacion en las siguientes reformas constitucionales elaboradas hasta la fecha

1 (Constitucion de La Republica Dominicana 2015), G.O. N°. 10805 (Republica Dominicana, 2015). Disponible en:
www.consultoria.gov.do/consulta
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no incluye la ampliacién hacia otros derechos fundamentales que tendrian que
resultar de una actualizacion de los conceptos relacionados con un hbitat digno.

Pese a que las leyes dominicanas no contemplan la figuras legales de vivienda
social o vivienda de proteccion social, presente en la legislacion en otros paises, la
Ley N0.339 establece en su Articulo 1 que:

“Los edificios destinados a viviendas, ya sean del tipo unifamiliar o
del tipo multifamiliar, que el Estado transfiera en propiedad a los
particulares, tanto en las zonas urbanas como en las rurales,
mediante los planes de mejoramiento social puestos en practica
por los organismos auténomos del Estado, o directamente por el
Poder Ejecutivo, quedan declarados de pleno derecho Bien de

Familia”®®.

Esta figura legal tiene como objetivo la proteccion del derecho de propiedad de la
familia beneficiada con la asignacién de una vivienda de promocion publica, los
inmuebles registrados bajo este régimen no son embargables y necesitan cumplir
ciertos requisitos para entrar al mercado inmobiliario.

Un acercamiento mas amplio a la problematica de la vivienda es el incluido en la
Ley 1-12 de Estrategia Nacional de Desarrollo’®, en ésta se afiaden los términos de
sostenibilidad e integraciobn social y establece aplicacion de criterios de
accesibilidad, concepciones que no estaban contempladas como parte de los
requerimientos a tomar en cuenta en la produccién de vivienda como elemento
determinante para alcanzar la calidad de vida de la ciudadania. El Articulo 8 de esta
ley corresponde al Segundo Eje hacia el Desarrollo Nacional: “que procura una
sociedad con igualdad de derechos y oportunidades, en la que toda la poblacion
tiene garantizada educacion, salud, vivienda digna y servicios basicos de calidad, y
gue promueve la reduccién progresiva de la pobreza y la desigualdad social y
territorial”. Esta ley fijja como Objetivo General 2.5 la Vivienda digna en entornos
saludables, a partir del cual se marca el Objetivo especifico el 2.5.1, definido en las
siguientes lineas:

1 (Ley N°. 339 de Bien de Familia Modificada Por La Ley N° 5610. 1961) G.O. N° 9096

1 (Ley No. 1-12 Que Establece La Estrategia Nacional de Desarrollo 2030 2011)
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“Facilitar el acceso de la poblacion a viviendas econdémicas,
seguras y dignas, con seguridad juridica y en asentamientos
humanos sostenibles, socialmente integrados, que cumplan con
los criterios de adecuada gestion de riesgos y accesibilidad
universal para las personas con discapacidad fisico motora.”

Para el logro de estos objetivos se detallan unas lineas de accién que constituyen
una base hacia la obtencion de una legislacion actualizada en materia de vivienda.
Estos pueden, ademas marcar un eje para la alineacion de las estrategias a
disefiarse para erradicacion del déficit habitacional. El primero de estos objetivos
(2.5.1.1) se refiere a la necesidad de crear un marco legal que regule la politica
nacional de vivienda. Ya existe una propuesta de Ley de vivienda elaborada por
varios organismos organizados en el colectivo Casa YAy gque ha sido sometida al

Congreso Nacional."’

En estos objetivos especificos se esbozan unas alternativas para la obtencion de
recursos econémicos, imprescindibles para la materializacién de cualquier proyecto
derivado de la Estrategia Nacional. El punto 2.5.1.4, por ejemplo, apunta hacia el
uso de los fondos de pensiones como capital para la construcciéon de algunos
programas habitacionales, mientras tanto, el 2.5.1.5 hace mencion del micro-crédito
como parte de la respuesta a las demandas de financiacion de los sectores mas
vulnerables. En cuanto a la ampliacién de la oferta de viviendas de bajo costo por
parte del sector privado (objetivo 2.5.1.6), hay que mencionar la Ley de Fideicomiso
gue plantea unos objetivos que van en esa misma linea. Si bien no es la Unica
férmula posible, su aplicacion para el fomento de proyectos por parte de medianos
y pequefios productores es un paso de avance hacia el cumplimiento de ese punto.
Ademas de los contenidos mencionados, se aboga por la mejora de las condiciones
de los inquilinos para promover la vivienda en alquiler, por la inclusion de criterios
medioambientales, el tratamiento especial de los grupos vulnerables, y por el apoyo
a las cooperativas y demas mecanismos que promueven la modalidad de esfuerzo
propio. La importancia de este listado de lineas de accion esta en que contribuye a
gue se produzca una conversacion ausente por mucho tiempo en la esfera estatal y
ayuda a sustentar, desde la planificacion oficial, ideas que tradicionalmente han

v Anteproyecto de ley sometido al Congreso Nacional por el colectivo Casa Ya, y que propone la
creacion de la Ley para el Sistema Nacional de Promocion a la Vivienda y los Asentamientos
Humanos dignos y modifica las Leyes no. 189-11 del afio 2011; 108-05 del afio 2005; y 5038 del afio
1958
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sido debatidas a nivel académico y en organizaciones no gubernamentales, sin que
hasta ahora se traduzcan en actuaciones concretas enmarcadas dentro de una
politica habitacional oficial con aspiraciones a resolver la problematica, de forma
global y sostenida en el tiempo.

Lineas de accién del Objetivo General 2.5: Vivienda digha en entornos saludables

2.5.1.1 Crear y desarrollar el marco legal e institucional para la definicion de una politica
publica de vivienda, la planificacion y desarrollo de asentamientos humanos ordenados,
accesibles y sostenibles, sobre la base de planes de uso de suelos municipales,
respetando las competencias y atribuciones de los gobiernos municipales, a fin de
optimizar el uso del suelo, minimizar riesgos y posibilitar una provision eficiente de
servicios.

2.5.1.2 Elevar la calidad del entorno y el acceso a servicios bésicos e infraestructura
comunitaria en aquellos asentamientos susceptibles de mejoramiento.

2.5.1.3 Reubicar los asentamientos en condiciones de riesgo ante fendmenos naturales,
focos de contaminacién o riesgos derivados de la accién humana.

2.5.1.4 Impulsar el desarrollo de mecanismos, consistentes con el marco regulador, que
faciliten y promuevan el ahorro habitacional programado, asi como el uso de los recursos
de los fondos de pensiones, para fomentar programas habitacionales en beneficio de la
poblacién trabajadora cotizante a la Seguridad Social.

2.5.1.5 Propiciar el acceso de las organizaciones sin fines de lucro que cumplan con
requisitos de fiscalizacién y control, a lineas de crédito destinadas al micro-financiamiento
para el mejoramiento y construccién de viviendas de familias de bajos ingresos,
priorizando las de jefatura femenina en condiciones de vulnerabilidad.

2.5.1.6 Promover el desarrollo de nuevas opciones de financiamiento para constructores y
promotores del sector privado que ofrezcan viviendas de bajo costo y estandares
adecuados de calidad, incluyendo a los pequefios y medianos constructores y promotores.

2.5.1.7 Propiciar la urbanizacion de terrenos estatales para el desarrollo de proyectos
habitacionales, tanto en la zona rural como en la urbana, de acuerdo con el Plan de
Ordenamiento Territorial y con participacion de las PYMES del sector construccion.

2.5.1.8 Adecuar el marco legal y procedimental para agilizar los procesos administrativos
vinculados a la construccién de viviendas y al acceso legal a la propiedad inmobiliaria
titulada.

2.5.1.9 Promover la reforma de la legislacion sobre el inquilinato, para fortalecer la
seguridad juridica de los derechos de inquilinos y propietarios e incentivar la inversion en
viviendas para alquiler.

2.5.1.10 Establecer una normativa que garantice el desarrollo de proyectos de viviendas
seguras, dignas, saludables y amigables con el medio ambiente.

2.5.1.11 Desarrollar acciones positivas a favor de las mujeres y grupos vulnerables en
condicién de pobreza, como jefas de hogar, madres solteras, mujeres victimas de
violencia, poblacién discapacitada y adultos mayores, que faciliten su acceso a planes de
viviendas dignas y de bajo costo.

2.5.1.12 Disefiar mecanismos que permitan combinar el esfuerzo propio, las iniciativas
cooperativas y el apoyo estatal y privado para superar el déficit habitacional.

Fig. 1 Fuente: Tomado de La Ley Organica de la Estrategia Nacional de Desarrollo de la Republica Dominicana
2030.
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El seguimiento de este enfoque, mas actualizado e incluyente, podria traducirse en
un cambio de paradigmas que tendria, a su vez, que materializarse a través del
desarrollo y ejecucién de una politica habitacional que en los plazos razonables
pueda producir las viviendas faltantes y recuperar de la degradacion el parque
existente, es decir, una politica con un impacto en proporcién a la magnitud del
déficit actual.

Ley de fideicomisos

La Ley No. 189-11 sobre el Desarrollo del Mercado Hipotecario y de Fideicomiso™®
se promulga en el afio 2011 y se presenta como un marco legal creado con el
objetivo de establecer nuevas bases para el desarrollo del mercado hipotecario e
inmobiliario del pais, especialmente para la ampliacion de la oferta de viviendas
econdémicas. Se basa en la creaciéon de la figura del fideicomiso que permite la
incorporacion de varios inversores independientes en el desarrollo de un proyecto,
en el caso de la construccién de viviendas seria bajo la modalidad Fideicomiso de
Inversién Inmobiliaria y de Desarrollo Inmobiliario.

Una de las posibilidades que se abren con la entrada en vigencia de esta ley es la
de crear proyectos en los que una de las partes inversoras (llamadas fiduciarios)
pertenece al sector publico, pudiendo participar con el aporte de terrenos del
Estado que sean propicios para la construccion de viviendas. De esta manera los
fondos publicos que invierte el Estado como fiduciario pueden recuperarse por la
generacién de plusvalias, o bien repercutir en una disminuciéon del costo de la
vivienda para beneficiar al adquirente a través del denominado Bono Tierra.
Ademas de los subsidios mediante el aporte de terrenos, la ley de fideicomisos
permite que los impuestos sobre bienes y servicios (ITBIS) pagados en el proceso
de construccion de las viviendas clasificadas como de bajo costo (igual o inferior a
dos millones de pesos (RD$2.000.000, unos US$42.553) sean devueltos a los
adquirientes como Bonos ITBIS, esto puede suponer una transferencia al
beneficiario del 8% del precio de venta.

El reglamento que acompafia a esta ley crea la acreditacion “Proyectos de
viviendas a bajo costo”, que tiene como objetivo tipificar la clase de desarrollo con

1 (Ley N0.189-11 Para El Desarrollo Del Mercado Hipotecario Y El Fideicomiso En La Republica Dominicana 2011)
G.O. N°. 10628
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la cual se puede acceder a los beneficios que contempla la Ley 189-11, para el
Desarrollo del Mercado Inmobiliario y el Fideicomiso en la Republica Dominicana.
Para esta finalidad se crea en el Ministerio de Obras Publicas y Comunicaciones la
“Ventanilla Unica” a través de la cual deberan tramitarse los proyectos que se
pretendan construir bajo la figura de fideicomiso.

Los proyectos desarrollados bajo esta figura forman parte, en su mayoria, de la
oferta de mercado de los promotores privados. Tiene la limitacion de que las
viviendas producidas con esta modalidad siguen estando fuera del alcance del
segmento de poblacion que no recibe ingresos estables y que, por tanto, no puede
aplicar a créditos hipotecarios.

Libro Segundo del Cadigo Civil de la Republica Dominicana.

El Cédigo Civil*® aborda temas que resultan inherentes a la vivienda y el habitat en
cuanto a que es la legislacion que regula las relaciones entre particulares. Rige una
serie de aspectos del derecho privado, como la distincion entre los bienes que se
pueden tener en propiedad, los derechos de accesion y de uso. En éste se
establecen las categorias de los tipos de propiedad diferenciandolas en bienes
muebles o bienes inmuebles. El Codigo Civil también establece los derechos de
servidumbre (que se fijan en funcién de la situacién de los predios), asi como los
derechos y normativas que rigen las medianeras y balcones, las distancias entre
edificaciones, las vertientes de los techos, entre otros elementos de las
construcciones.

La importancia de la existencia del Cddigo Civil como documento regente de las
relaciones entre las partes civiles, en concreto con el habitat en los entornos
urbanos, esta en que es un estatuto que afecta directamente a todo tipo de
construcciones y las circulaciones entre las edificaciones; es la legislacion mas
cercana e influyente en cuanto a la regulacion de las construcciones (formales e
informales) en una escala vecinal, en la que la vigilancia se ejerce de manera
directa cuando por su incumplimiento una de las partes resulta afectada.

¥4 primera version del cédigo civil de la Republica Dominicana una reproduccion literal, incluyendo el nimero de
sus articulos, del Codigo Napoledn de 1804. La traduccion y adecuacion del mismo se produjo en 1884. Alo largo de
la historia se han ido haciendo modificaciones, adiciones y derogaciones de sus distintos articulos para su
adaptacion a los requerimientos de cada época.
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Ley 108 sobre Registro Inmobiliario

La Ley 108% tiene como enunciado fundamental que el Estado es el propietario
originario de todos los terrenos que conforman la Republica Dominicana, a través
de ésta se continda la aplicacién del sistema Torrent como base del registro
inmobiliario. Esta ley define el marco institucional de la jurisdiccién inmobiliaria
dominicana, en el que se establecen los procedimientos de registro, mensura y
catastro, desalojos y demas gestiones relacionadas a la titulacion de los bienes
inmuebles.

En cuanto a la importancia de esta ley frente a la produccion y gestion de la
vivienda colectiva, en el articulo 100 se define el régimen de condominio segun el
cual “distintas partes de un inmueble con independencia funcional y salida directa o
indirecta a la via publica, se establecen como propiedad exclusiva de una o mas
personas, las que a su vez son copropietarias indivisas sobre las partes comunes”.
De acuerdo con esta legislacién los diferentes pisos de una edificacion ubicada en
terrenos registrados no pueden pertenecer a distintos propietarios si no estan
registrados al régimen de condominio. También determina que se tiene que emitir
un certificado de titulo del terreno a nombre del consorcio de propietarios, y un
certificado de titulo para cada unidad exclusiva del condominio.

?%(Ley No. 108-05 de Registro Inmobiliario. G.O 10316 2015)
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4.2 Instituciones que intervienen en la produccion de vivienda de
promocion publica

Instituto Nacional de la Vivienda (INVI)

Se crea mediante la Ley No. 5892 en el afio 1962. Tiene dentro de sus funciones la
elaboracion del Plan General de Vivienda a nivel nacional, tanto en las &reas
urbanas como rurales. Tiene la responsabilidad de ejecutar dicho plan y la
posibilidad de incluir la contribucion de otros organismos. Ademas de la
planificacion y ejecucién de estos planes, la ley que crea el INVI contempla que
éste proporcione asesoramiento técnico a personas particulares, grupos o
cooperativas. También se establece como una de sus funciones promover la
colaboracién de los futuros ocupantes de las viviendas mediante programas de
esfuerzo propio y ayuda mutua.

En la actualidad el INVI establece cuatro lineas programaticas:

1. La primera corresponde a la produccion de viviendas nuevas, que segun
anuncia en su Plan Estratégico (2013-2016), estan orientadas a la
demanda de los sectores con ingresos bajos y medio-bajos, esto incluye a
familias que necesitan ser reubicadas por vivir en zonas de riesgo o por
haber resultado damnificadas tras el paso de algun fendmeno natural. Esta
es la modalidad mas identitaria de la politica habitacional del pais a través
del tiempo y que corresponde a una concepcion del estado como ente
proveedor. Se basa en la produccién de viviendas con fondos publicos con
el INVI como organismo de gestibn y asignacion de las viviendas
construidas. Las familias beneficiadas con una de las unidades construidas
deberan contribuir con el pago de la vivienda con una cuota mensual
asignada cuyo monto varia segun las caracteristicas de cada conjunto. Aun
asi los proyectos construidos bajo este programa estan mayormente
subsidiados con fondos publicos.

2. Lasegunda linea de trabajo es la reconstruccién o mejora de viviendas tanto

en entornos urbanos como rurales y esta orientado a la contencién del

2L (INV1) 2013)
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déficit habitacional cualitativo. En tal sentido ha de considerarse que ante la
falta de una normativa de habitabilidad las mejoras producidas podrian
seguir resultando insuficientes ante la aplicacion de los criterios de calidad
derivados de la introduccion de un nuevo reglamento. Un ejemplo del tipo de
intervencion realizada bajo esta linea de accion es la sustitucion de piso
(suelo) de tierra por un pavimento de cemento pulido. Es poco probable que
una vivienda con ese tipo de carencias pase a tener un nivel adecuado de
habitabilidad sélo por la sustitucién de ese elemento. Sin embargo, es una
medida que puede ser apropiada siempre que se entienda como una accién

de emergencia y se registre como una solucion provisional.

En tercer lugar esta el Fondo de Subsidio Habitacional que contempla dos
modalidades: Programa Bono para la Vivienda, mediante el cual el Estado
dona una parte del pago inicial de la vivienda a los hogares de ingresos
bajos y medio bajos para la compra de viviendas de construccién y
financiacién privada. El otro subsidio es el llamado Programa Bono Tierra a
través del cual el Estado aporta terrenos para la ejecucién de proyectos en
coordinacién con el sector privado. El subsidio que se otorga través del
bono-tierra puede considerarse también un tipo de ayuda directa que no
contempla ninglin mecanismo de retorno que permita al INVI recuperar parte
de los recursos invertidos para su futura utilizacion en otros proyectos. Pese
a que el bono-tierra es una ayuda dirigida a beneficiar de forma directa a las
familias que no poseen una vivienda propia su aplicacion amerita que estos
terrenos se adquieran a un bajo costo o sean cedidos por otros organismos
del Estado, lo que implica que esta operacién se convierta en una suerte de

transferencia de un bien publico al sector privado.

Por ultimo esté la cuarta linea programatica, la Legalizacién de Terrenos en
Uso de Particulares, para la regularizacion de terrenos estatales ya
ocupados. La relevancia que pueden alcanzar estos planes esta
determinada por la voluntad y capacidad que se emplee para que la
legalizacion de terrenos se enmarque dentro del ordenamiento territorial y
se desarrollen de planes especificos de rehabilitacion de los barrios de

urbanizacion informal localizados en los terrenos ocupados.
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Ante la concesién de este tipo de ayudas directas se plantea la cuestién de si las
mismas van en la via de una politica que garantice un reparto equitativo de la parte
del gasto publico destinado a la vivienda social. De acuerdo con la informacion
disponible sobre los procedimientos seguidos para el otorgamiento de dichas
ayudas se deduce que preciso definir cuéles instrumentos existen para que estos
fondos se destinen al favorecer a las personas que realmente requieren de una
vivienda subsidiada. También se propone analizar si es eficiente que dentro de la
politica oficial se contemple como linea programética la construccion de viviendas
gue luego de su asignacion, justa o no, han de registrarse en su totalidad como
propiedad privada y que luego podran pasar al libre mercado sin que se ejerza
ningun control sobre su precio. Como alternativa a esto es conveniente considerar
si es méas favorable que las unidades producidas por el Estado se destinen al
alquiler social.

Pese a la cantidad de responsabilidades y la magnitud de los alcances que
contempla su creacién, al INVI, que es una institucion dependiente de la
Presidencia de la Republica, no se le asegura una asignacion presupuestaria
minima que garantice los recursos econémicos para el cumplimiento de las
funciones establecidas.

Ministerio de Obras Publicas y Comunicaciones (MOPC)

Se crea en el afio 1905 con el nombre Direccion General de Obras Publicas, en ese
momento nace como un 6rgano dependiente del entonces Ministerio de Fomento y
Obras Publicas. Desde su inicio, y salvo a algunas modificaciones y adiciones, el
Ministerio de Obras Publicas y Comunicaciones ha tenido dentro de sus funciones
principales el desarrollo y ejecucion de proyectos de obras de nueva construccion,
abarcando desde el sistema de vias terrestres, hasta todo tipo de edificaciones de
ingenieria civil, como acueductos, presas, edificios institucionales entre otros,
incluyendo proyectos habitacionales de promocion publica.

Este Ministerio esta organizado en varias dependencias, una de ellas es la
Direccion General de Edificaciones, encargada del cumplimiento de la Ley 675-44 y
sus modificaciones, sobre Urbanizacion y Ornato Publico?® que regula la actividad

2 (Ley 675-44 Sobre Urbanizacion, Omato Publico Y Construcciones. 1944) G.O. No. 6138
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relativa a la construccion de edificaciones, asi como de la Ley 687-82, sobre la
creacion de un Sistema de Ingenieria, Arquitectura y Ramas Afines®®. Para ello se
encargan del estudio de los proyectos de construccion y la aprobacién de las
licencias de todo tipo de obras civiles, es decir, es la institucion del Estado que
controla la correcta aplicacion de las leyes, disposiciones, reglamentos y
ordenanzas que regulan las construcciones, demoliciones y cualquier trabajo que
altere de manera total o parcial la estructura de un edificio puablico o privado, que
incluyen, por consiguiente, todas las tipologias de viviendas.

La mayor importancia de este Ministerio, en el contexto de las instituciones publicas
gue intervienen en la produccién de vivienda, estd en su jurisdiccibn como
organismo regulador tanto para hacer que se cumplan reglamentos técnicos
vigentes como para el estudio, la revision de dichos reglamentos y la formulacion de
nuevas normativas adaptadas a los nuevos conceptos de habitabilidad que deben
acompafar la construccién de edificaciones habitacionales y otros equipamientos
relacionados al habitat. Esta funcién recae de manera especifica en otra de sus
dependencias, la Direccion General de Reglamentos y Sistemas, creada mediante
la Ley 687 del afio 1982. Esta ley especifica que el cumplimiento de los mismos es
de carécter obligatorio. Del listado de reglamentos vigentes en la actualidad, la
parte técnica de la construccién de vivienda queda regulada especialmente por las
siguientes normativas:

¢ R-001 Reglamento para el Analisis y Disefio Sismico de Estructuras. (Decreto
No. 201-11).

e R-002 Reglamento para Estacionamiento Vehicular en Edificaciones. (Decreto
No. 284-91).

¢ R-007 Reglamento para Proyectar sin Barreras Arquitectonicas.

¢ R-009 Especificaciones Generales para la Construccion de Edificaciones.

23 (Ley No. 687-82, Que Crea Un Sistema de Elaboracion de Reglamentos Técnicos Para Preparacion Y Ejecucion

Relativos a La Ingenieria, La Amuitectura Y Ramas Afines. 1982) G.O. No. 9593.
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¢ R-016 Recomendaciones Provisionales para Espacios Minimos en la Vivienda
Urbana.

Ademas de los enlistados anteriormente, existen otros reglamentos que se aplican
a las instalaciones técnicas de los edificios, la circulacion vertical, los sistemas de
seguridad contra incendios y las instalaciones de gas; asi como otros para los
distintos sistemas constructivos de mayor utilizacion en el pais, como las
estructuras de hormigén armado, la mamposteria estructural y las edificaciones de
acero.

Visto el conjunto de reglamentos que componen el marco normativo de la
Direccion General de Reglamentos y Sistemas llama la atencion la falta de
regulacion de las condiciones de habitabilidad de las construcciones civiles
destinadas al uso habitacional. EL R-016 “Recomendaciones Provisionales para
Espacios Minimos en la Vivienda Urbana”, por ejemplo, establece unos parametros
cuantitativos que cubren parcialmente el criterio relacionado con el
dimensionamiento de los espacios de las viviendas, pero este, ni el resto de los
reglamentos, incluye el cruce de otras variables como el nUmero de ocupantes de
las viviendas y otros valores que determinan que el mismo espacio resulte o no
adecuado segun se produzca un una ocupacion en condiciones de hacinamiento.
Es decir, que se regula el tamafio de la vivienda como hecho fisico pero no se toma
en cuenta la complejidad de los factores que interactian en la misma y que influyen
en la dimension cualitativa.

En tal sentido cabe considerarse que aunque la ausencia de una ordenanza sobre
habitabilidad sale a relucir en el contexto del concomimiento de los demas
reglamentos controlados por el Ministerio de Obras Publicas, de aprobarse la Ley
del Sistema Nacional de Promocién de la Vivienda y los Asentamientos Humanos
Dignos, tendria que desarrollarse una normativa de habitabilidad especifica como
parte del conjunto de reglamentos que la acompafien la nueva ley. Haria falta,
igualmente, determinar cudl seria el organismo encargado se su cumplimiento y la
figura juridica bajo la cual se registren las viviendas que cumplan con dicha
normativa, (en caso de que se considere conveniente la utilizacion de algun tipo de
certificacion como la cedula de habitabilidad o algin documento similar).
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Como se ha visto, pese a que la construccion de viviendas no aparece como un
objetivo especifico dentro del listado de funciones de esta entidad, a lo largo de su
existencia ha estado a cargo de la ejecucion de numerosos proyectos de vivienda
de promocion publica construidos como parte de los programas de los gobiernos
gue ha tenido el pais.

Siendo el MOPC la institucién responsable de la supervision de todas las obras de
edificacion e infraestructura publicas y privadas a nivel nacional, esta directamente
vinculada a la produccién de vivienda no solo como organismo ejecutor, sino por su
funcién reguladora, lo que hace necesario que este ministerio forme parte de los
planes y politicas encaminadas a la erradicacion del déficit habitacional
especialmente mediante el control de las calidades de la produccién habitacional
publica y privada.

Ministerio de Economia, Planificacién y Desarrollo (MEPyD)

Es el organismo del gobierno central encargado de la formulacion, gestion,
seguimiento y evaluacién de las politicas macroeconémicas del pais?. Tiene la
atribucion de coordinar los procesos y planes dirigidos a alcanzar el desarrollo
sostenible y esta definido como el “Organo Rector del Sistema Nacional de
Planificacion e Inversion Publica y del Ordenamiento y la Ordenacién del territorio”.
Tiene un ambito de actuaciéon nacional y se encarga de que se cumplan los planes
del Sector Publico con la debida coordinacién a nivel municipal, provincial, y
regional.

Una dependencia de este Ministerio es la Direccion General de Ordenamiento y
Desarrollo Territorial, que como su nombre indica es responsable del ordenamiento
y la formulacién de las politicas publicas de desarrollo sostenible en el territorio.
También con jurisprudencia nacional, se encarga de la coordinacion intersectorial
para garantizar la coherencia en la gestion del territorio en los distintos niveles de la

*En principio se crea mediante Ley 10-65 "Que Suprime La Secretaria de Estado de La Presidencia 'y
crea Un Secretariado Administrativo y un Secretariado Técnico a Cargo de La Presidencia de La
Republica". (Republica Dominicana, 1965, G.O No0.8946). El actual Ministerio de Economia,
Planificacion y Desarrollo fue creado en el 2006, como Secretaria de Estado de Economia,
Planificacion y Desarrollo (SEEPyD), mediante la Ley No. 496-06, cambiando su denominacion por la
de Ministerio con el Decreto No. 56-10 del 6 de febrero de 2010.
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administracion publica. Es responsable de las estrategias de ordenamiento urbano
y rural y de la clasificacion de los usos de suelo.

Por la naturaleza de las funciones que le son atribuidas, los planes concernientes a
la produccién de vivienda social y los proyectos de intervencion en el medio urbano
dependen de la priorizacién que el MEPyD dé al problema habitacional. De manera
mas especifica, la planificacion de las politicas publicas tiene como base, el trabajo
de sus organismos adscritos. Tal es el caso de la Oficina Nacional de Estadisticas
(ONE), que en cumplimiento de una de las funciones del Ministerio (“Desarrollar y
mantener el sistema estadistico nacional e indicadores econdémicos
complementarios al mismo”), es la institucién encargada de realizar los Censos
Nacionales de Poblacién y Vivienda, en base al cual esta realizado el informe oficial
del déficit habitacional en Republica Dominicana.

Ministerio de la Presidencia

Es un 6rgano auxiliar que trabaja en dependencia directa con la Presidencia de la
Republica y que tiene la funcién de coordinar y controlar las actividades de los
deméas organismos y entidades que por ley dependen del Poder Ejecutivo®. El
Ministerio de la Presidencia esta regido por la Ley Organica de Administracion
Publica®.

La relacion directa del Ministerio de la Presidencia con la produccién de vivienda
viene dada por la inclusién en su programacion de varios proyectos y planes afines
al sector. Uno de estos es el Programa de Desarrollo del Mercado Hipotecario y
Fiduciario, creado con el objetivo de impulsar la implementacion de las figuras
juridicas, instrumentos financieros e incentivos establecidos en la Ley 189-11. Bajo
este programa se ejecuta el proyecto Ciudad Juan Bosch, en el cual el Ministerio
acta como unidad promotora y ejecutora, en colaboracion con la Comision
Presidencial para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fideicomiso, a la que a
su vez pertenecen el Ministro de Obras Publicas y Comunicaciones y la Directora
del Instituto Nacional de la Vivienda.

2 (Ley 450-73, Que Crea La Secretaria de Estado de La Presidencia, Y Dicta Otras Disposiciones 1973) G.O.
No0.9289.
2 Ley 247-12, Ley Organica de La Administracion Publica (Republica Dominicana, 2012). G. O. No. 10691.
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Asimismo, el Ministerio de la Presidencia interviene como unidad gestora en el
ambicioso proyecto “Mejoramiento Integral de La Barquita”, en el municipio Santo
Domingo Este. Proyecto nacido bajo el Decreto No. 16-13: “que declara como alta
prioridad del gobierno la readecuacion de los asentamientos humanos en la
barriada La Barquita, en los sectores de Sabana Perdida y Los Mina, provincia
Santo Domingo. Crea e integra una comision para llevar a cabo la readecuacién de
dicha barriada®’.” El Ministerio de la Presidencia formuld y elaboré el Proyecto de
Readecuacion de La Barquita, a través de su Direccion Planificacion y Desarrollo

Institucional.

Por otra parte, del Ministerio de la Presidencia también depende la Comisién
Permanente de Titulacion de Terrenos del Estado (CPTTE), dependencia cuyo
objetivo general es “promover el acceso a la propiedad inmobiliaria titulada por
parte de la poblacion beneficiaria de proyectos estatales de vivienda y de reforma
agraria, y de los ocupantes de predios estatales urbanos y rurales, a través de
medios legales, confiables y expeditos”. Por consiguiente, esta delegacion juega un
importante rol en el planeamiento y ejecucién de la politica de vivienda para los
entornos urbanos, en tanto que sus planes puedan ayudar a la captacion de suelo
urbano apropiado para la construccion de nuevas viviendas o0 equipamientos
complementarios.

Igual de importante es lo que esto puede significar como apoyo a las intervenciones
realizadas en asentamientos informales, partiendo de que entre las lineas de
trabajo enunciadas esta la identificacion de predios urbanos ocupados de propiedad
estatal para su posterior transferencia legal, a los fines de dotar de certificados de
titulos definitivos a sus ocupantes, tramites a realizarse a través de la Direccion
General de Bienes Nacionales.

*"Dec. No. 16-13. G.O. No. 10709 del 7 de febrero de 2013.
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Ayuntamientos

Como 6rganos encargados de ejercer el gobierno local en el &mbito municipal, los
ayuntamientos se rigen por la Ley No. 176-07 del Distrito Nacional y los
Municipios?, del 17 de julio del 2007. G.O. No. 10426 del 20 de julio del 2007. El
Articulo 2 de ésta define y marca los objetivos de los ayuntamientos: “es una
persona juridica descentralizada, que goza de autonomia politica, fiscal,
administrativa y funcional, gestora de los intereses propios de la colectividad local,
con patrimonio propio y con capacidad para realizar todos los actos juridicos que
fueren necesarios y Utiles para garantizar el desarrollo sostenible de sus habitantes
y el cumplimiento de sus fines en la forma y con las condiciones que la Constitucion
y las leyes lo determinen.”

En cuanto a la tematica habitacional, ademas de la relacién directa que tienen con
el mantenimiento de los entornos de los barrios de vivienda y la ciudad en su
conjunto, los ayuntamientos, como constata el Articulo 8 de la Ley 176-07, tienen
una serie de potestades y prerrogativas que los convierten en uno de los actores
estratégicos de los planes habitacionales localizados en sus territorios. Una de ellas
es su autoridad como unidad “expropiatoria y de investigacion, deslinde y
recuperacion de oficio de sus bienes”, atribucion que puede facilitar las labores de
recuperacion del espacio publico o de equipamientos como parte de un proyecto de
rehabilitacién integral, o la captacion de suelo para construccién de nuevas
viviendas. Adicionalmente cuentan con la potestad de crear las ordenanzas y
reglamentos como instrumentos técnicos, el ajuste de las disposiciones legales a
las caracteristicas y necesidades particulares de la comunidad; y pueden regular,
ademads, los usos de suelo y las densidades edificatorias.

Los ayuntamientos tienen competencias de caracter propio y exclusivo, las mismas
aparecen enlistadas en el Articulo 19 de su legislacién. Algunas de las relacionadas
con el habitat son: d) Ordenamiento del territorio, planeamiento urbano, gestion del
suelo, ejecucion y disciplina urbanistica; e) Normar y gestionar el mantenimiento y
uso de las areas verdes, parques y jardines; f) Normar y gestionar la proteccion de
la higiene y salubridad publicas para garantizar el saneamiento ambiental; g)
Construccion de infraestructuras y equipamientos urbanos, pavimentacion de las
vias publicas urbanas, construccion y mantenimiento de caminos rurales,

?8 (Ley No. 176-07 Del Distrito Nacional Y Los Municipios 2007)
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construccién y conservacion de aceras, contenes y caminos vecinales; m) Servicios
de limpieza y ornato publico, recoleccion, tratamiento y disposicién final de residuos
solidos.

La Ley que rige los ayuntamientos permite la creacién de otras entidades® dentro
de las que estan las mancomunidades. Se contemplan como figura para el
desarrollo de planes que ameritan la participacion de mas de un ayuntamiento o la
prestacion de servicios a nivel supramunicipal. Aunque por razones practicas este
trabajo se basa en la informacién disponible sobre el Distrito Nacional, de acuerdo a
la actual division territorial de la zona metropolitana de Santo Domingo, las
soluciones enfocadas a acabar con el problema de la vivienda posiblemente tengan
gue apoyarse en la figura de la mancomunidad pues, como se ha dicho, no existe
una separacion funcional entre los municipios del area urbana del Gran Santo
Domingo.

Direccién General del Catastro Nacional

La Direccion de Catastro es una dependencia de la Direccibn Nacional de
Impuestos sobre la Renta y es el érgano del Estado encargado de realizar el
inventario de todos los bienes inmuebles del pais y de la elaboracion y actualizacion
de la cartografia catastral. Ademas de esto, Catastro es la institucion que tiene
como atribucion exclusiva la valoracion oficial de los inmuebles y la elaboracién de
los indices de precios relativos a los terrenos y a las mejoras® del pais. Dentro del
marco legal que regula las funciones de Catastro Nacional esta la Ley No.115 del
1975, que grava con un impuesto los terrenos urbanos no edificados que se
beneficien de las plusvalias generadas por las obras de infraestructura construidas
por el Estado.

2% Ley No. 176-07, op, cit, articulo 7.

%0 Para los efectos de la Ley que rige la Direccion de Catastro se entiende por “mejora” a todo lo edificado, plantado
o adherido al terreno, con caracter permanente, que aumente su valor.
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4.3 Conclusiones parciales

Tras analizar el panorama general del marco legal y las entidades que conforman el
sector vivienda, se puede concluir que el sistema actual de produccion habitacional
en Republica Dominicana se caracteriza por la fragmentacion de las inversiones, la
dispersion institucional y la repeticion de las funciones.

En referencia al marco legal que regula la produccién de vivienda se puede afirmar
gue el mismo necesita ser revisado y ampliado dentro de una perspectiva de
conjunto. Al igual que la sefialada caracteristica dispersion con la que funcionan las
instituciones que conforman el sector vivienda, la actual legislacién regente es la
suma de constantes anexos y decretos hechos para resolver problemas puntuales y
para la ejecucién de planes especificos. Estas modificaciones se basan en leyes
gue, en su mayoria, fueron creadas hace décadas en conformidad a los intereses
de un panorama politico y social muy distinto al que se vive en el pais actualmente.

De igual manera, el conjunto de reglamentos y normativas previstos en el
ordenamiento juridico actual, requiere un reajuste global que permita resolver el
desfase acumulado en cuanto a los criterios urbanisticos y técnicos que rigen la
produccién del habitat. Se necesita que los instrumentos legales incorporen criterios
de confort, sostenibilidad, accesibilidad, equidad, entre otros a los que se hace
alusion en la Estrategia Nacional de Desarrollo, también tienen que contar con los
correspondientes instrumentos técnicos de modo que se materialice la introduccién
de nuevos estandares de calidad en las viviendas de promocion publica. Para estos
fines hay que partir de una revisién minuciosa que determine cuales normativas han
guedado obsoletas y cuales pueden, por otra parte, haberse convertido en un
obstaculo para la implementacion de planes y proyectos innovadores, por lo que
puede haber casos en los que sea necesaria la flexibilizacion de las normas.

Desde el punto de vista de las funciones atribuidas y de los objetivos fijados desde
su creacion, la institucion llamada a liderar los planes que integren la Politica
Nacional de Vivienda para la eliminacion del déficit habitacional es el Instituto
Nacional de la Vivienda (INVI). Como organismo dependiente del poder ejecutivo
gue tiene un ambito de actuacion nacional, es imprescindible que éste cuente con el
concurso de los ayuntamientos como contraparte local por ser, ademas, la parte de
la estructura del gobierno méas cercana a la ciudadania.
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Fig. 2 Esquema de instituciones publicas que intervienen en la produccion de vivienda.
Fuente: Elaboracion propia.
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Pese a la manifiesta necesidad de mejora, actualizacion y posibles supresiones, el
marco legal vigente es lo suficientemente abarcador como para permitir el
desarrollo de un plan para la mejora y construccion de las viviendas que se necesita
en el Distrito Nacional, el resto de la zona metropolitana del Gran Santo Domingo y
en el resto del pais. De igual forma, aunque el sistema de financiacién y el mercado
hipotecario pueden ser objeto de revision, el principal problema respecto a la
inclusion de nuevas férmulas para la financiacién es la realidad socioeconémica del
pais y el gran porcentaje de la poblacion que no recibe ingresos formales o que
esta empleada pero con unos salarios que los mantienen en condiciones de
precariedad.

Mientras los proyectos sean, como hasta ahora, operaciones aisladas, no seran las
leyes sino la falta de voluntad del Estado lo que impida acabar con la problemética
habitacional. En resumen, sean cuales sean las instituciones que lideren o
intervengan en la politica habitacional, se tienen que cumplir unos principios
basicos de organizacién del estado: coordinacion, colaboracion, subsidiariedad y
concurrencia.
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Cap. 5

Déficit habitacional y politica de vivienda

El célculo del déficit habitacional nacional estd basado en los resultados del Censo
Nacional de Poblacién y Viviendas del afio 2010, realizado por la Oficina Nacional
de Estadisticas (ONE). Este censo establece que existe en todo el pais un déficit de
972.925 unidades de viviendas, cifra bastante elevada tomando en cuenta que en
este mismo censo la poblacion del pais se contabilizé en 9.445.281 habitantes. Este
analisis enfoca el déficit habitacional en sus dos dimensiones: cualitativo y
cuantitativo. De esta forma se pretende contar con la informacién que permita
articular una politica de vivienda apropiada acorde a partir del conocimiento de la
magnitud de esta problemética.

5.1 Déficit Cualitativo

El Censo Nacional de vivienda contabiliza las unidades habitacionales que forman
parte del déficit cualitativo mediante el registro de las carencias de las viviendas en
base al estado de sus componentes materiales y el acceso a servicios basicos. De
esta forma se puede dimensionar la necesidad de reemplazo o mejora del parque
construido. Los resultados que arrojan la medicion del déficit son clasificados de la
siguiente manera: 1) vivienda sin deficiencias, 2) vivienda con deficiencias
recuperables (de servicios basicos, de estructuras, o de ambos) y 3) vivienda con
deficiencia irrecuperable. Las viviendas con una o mas deficiencia irrecuperable
pasan a ser contabilizados dentro del déficit cuantitativo.

% E apartado de aspectos operacionales y metodoldgicos bajo el cual se realizé este censo establece unas
definiciones de las Unidades de Empadronamiento: la persona, el hogar y la vivienda. Se entiende como hogar “una
unidad de cohabitacion y alimentacién, foormada por una sola persona o varias con o sin lazos familiares que, a su
vez, tienen la vivienda como unidad fisica de interaccion”. Al mismo tiempo este censo considera como vivienda a
“todo local con entrada independiente y delimitada por paredes, muros o cercas, y cubierto por un techo, convertido o
dispuesto para el alojamiento permanente o temporal de personas con vinculo familiar o no. También se empadron6
como vivienda un negocio, tienda o taller dentro del cual se ha separado una parte para residir, asi como cualquier
local, fijo o mévil, que al momento del censo estuviese ocupado como lugar de alojamiento permanente”. Oficina
Nacional de Estadistica (ONE), IX Censo Nacional De Poblacion Y Vivienda 2010, Informe General Vol. | (Santo
Domingo, 2012).
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Total de viviendas a nivel nacional 2,370,022

Déficit Cualitativo

Viviendas con deficiencias recuperables 1,147,858

Déficit Cuantitativo

Con allegamiento interno 716,345

Allegamiento externo 7,003

Viviendas con deficiencias irrecuperables 249,577
Total: 972,925

Fig. 1 Déficit habitacional a nivel Nacional.
Fuente: Elaboracion propia en base al Boletin 5 del Observatorio de Derecho a la Ciudad con datos del
Censo Nacional de Poblacion y Viviendas 2010.

REPUBLICA DOMINICANA: Cuadro comparativa del componente cualitativo del déficit habitacional, segin
Censes 2002 y 2010

Déficit cualitative 2002 2010
Categorias Casos ;] Casos %

Total 2,181,149 100.00 2,662,862 100.00
Viviendas sin deficiencias 602,698 2763 1,010,130 37.93
Viviendas con deficiencias recuperables de

servicios basicos solamente 1.097.011 034 1.19¢.764 44.94
Viviendas con deficiencias recuperables

estructurales solamente 6330 029 12916 0.52
Viviendas con deficiencias recuperables de

estructura y de servicios 135,196 6.20 122 868 4,61
Viviendas con deficlencias irrecuperables da 338,954 1564 319184 11.99

estructura

Fig. 2 Fuente: Oficina Nacional de Estadistica (ONE), IX CENSO NACIONAL DE POBLACION Y VIVIENDA 2010
Informe General Vol. |
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Los resultados del censo en el 2010 determinaron que a nivel nacional el nimero
de viviendas con deficiencias recuperables es de 1,147,858, que representa 54%
del déficit total. La mayor cantidad de casos con deficiencias cualitativas se
presentan en las viviendas localizadas en zonas rurales. Como puede verse en la
Fig.2 el 44,94% de las viviendas contabilizadas dentro del déficit cualitativo
presentan deficiencias Unicamente relativas al acceso a servicios basicos, lo cual es
un indicador del impacto que pueden tener las politicas de rehabilitacién integral
urbana como parte de las estrategias dirigidas a la eliminacién del déficit
habitacional. Pese a que el porcentaje de carencias de servicios basicos es
bastante elevado, puede verse que con relacién a los resultados del censo anterior
(2002) se ha producido una disminucion en torno al 5,4%. En los casos
correspondientes a las viviendas con deficiencias estructurales recuperables, el
ndmero de casos ha aumentado levemente.

Déficit Cuantitativo

El dimensionamiento del déficit cuantitativo se refiere a la necesidad de produccién
de nuevas unidades habitacionales para acoger la demanda de la poblaciéon actual.
En términos generales se calcula como el faltante natural resultante de la diferencia
del nimero de hogares respecto al niamero de viviendas disponibles. Para
establecer una cifra sobre este déficit se toman en cuenta la variedad de
situaciones de ocupacion de las viviendas para contabilizar grupos de personas o
individuos requirentes de una vivienda para ser habitada de manera independiente.
En el caso de los célculos oficiales presentados por la ONE se basan en el estudio
del numero de hogares.
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Fig. 3 Fotografia del sector La Ciénega, en la margen occidental del rio Ozama, Distrito Nacional. Esta imagen ilustra
la situacion de la infra-vivienda en los sectores mas empobrecidos de la ciudad en los que la deficiencia no se limita a
la estructura de la casa sino que no cuentan con los servicios mas basicos para una vida segura e higiénica, de ahi a
que pasen de ser contabilizadas en el déficit cualitativo s ser incluidas en el cuantitativo pues la familias que habitan
es estas condiciones ameritan una nueva unidad.

Fuente: http:/Mmww.listindiario.com/

Fig.4 En esas condiciones de extrema pobreza aun viven no pocas familias de Santo Domingo. En la fotografia se
muestra una vivienda ubicada en el sector de clase media y alta Evaristo Morales, localizado en pleno centro del
Distrito Nacional. Ademas de la evidente precariedad de la estructura, esta infra-vivienda no posee servicios
sanitarios ni cocina interior, situacion a la que se suma una amenaza de desalojo y la discapacidad de uno de los
hijos, de acuerdo a la informacion publicada en el 2016 en un articulo de un periddico local.

Fuente: http://imww.listindiario.com/la-republica/2016/10/28/440945/la-pobreza-extrema-esta-tan-cerca-como-el-
ensanche-evaristo-morales
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Al déficit cuantitativo se agregan las unidades habitacionales existentes a las que
se ha identificado con carencias estructurales no recuperables. También se cuenta
dentro del déficit las necesidades de viviendas para los hogares que viven en
condicion de allegamiento, es decir, aquellos que comparten vivienda con otros
hogares y que tienen la necesidad de vivienda en una unidad independiente,
situacion también conocida en el pais como “arrimamiento”, que ademas suele
estar relacionado con una situacion de hacinamiento.

Aunque el allegamiento es un concepto que esta incluido en la metodologia del
célculo para definir una necesidad habitacional, también puede deberse a otras
circunstancias que no necesariamente implican el requerimiento de un domicilio
particular. Tal es el caso del allegamiento funcional, que se refiere a casos en los
gue existe alguna situacion de dependencia entre los nucleos familiares que habitan
la vivienda, con lo cual no demandan una solucién habitacional particular.*?> Aunque
en este punto no es necesario abundar en los distintos perfiles de hogares y
familias ni en la gran variedad de situaciones posibles, el estudio del fendmeno del
allegamiento es de gran importancia a la hora de desarrollar propuestas dirigidas a
solucionar las distintas situaciones y requerimientos habitacionales en una etapa de
desarrollo de proyecto.

% (Prieto 2001) p.5.
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Fig. 5 Edificios multifamilares Puerto Isabela, populammente conocido como “el hoyo de Chulin”. Este proyecto,
inaugurado en el 1998, se construyd en terrenos adyacentes al rio Isabela y a la desaparecida fabrica de cemento
para albergar las familias que se habian asentado ilegalmente en esa zona. El proyecto incluyd 40 locales
comerciales, un centro comunal, una iglesia catélica, un dispensario médico, una escuela y una cancha deportiva,
asi como servicios de agua potable, energia eléctrica y recogida de desechos. Pasadas casi las tres décadas se han
reportado que hubo problemas de adaptacion de los vecinos a la nueva tipologia de vivienda por los cambios en el
estilo de vida y los nuevos gastos en facturas de servicios que esto supuso. Al dia de hoy el barrio presenta
problemas de degradacion en sus edificios y entorno, presentando deficiencias debido a las cuales pueden formar
parte del déficit cualitativo.
http:/Aww.listindiario.com/la-republica/2016/07/03/425441/el-hoyo-de-chulin-28-anos-fuera-del-arrabal
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5.2 Politica de vivienda

Inversién sectorial

Luego de identificar las distintas instituciones publicas que intervienen de forma
directa en la produccién de vivienda, se puede observar que para el logro del
objetivo de eliminacién del déficit habitacional no existe una estrategia global bajo la
cual se coordinen las acciones de cada una de estas entidades y por tanto las
inversiones hechas por las mismas. A partir de esta situacién la descripcion del
panorama actual de las inversiones hechas en materia de vivienda, entendida de
manera puntual como la politica de vivienda, se tiene que basar en la identificacion
de los proyectos que estan en ejecucidon para que en contraste con las ya
conocidas cifras del déficit, se puedan establecer los avances y las proyecciones de
su eliminacion.

Para esto es necesario identificar en el Manual de Clasificadores Presupuestarios
del Sector Publico®, que en la Direccién General de Presupuesto es el documento
donde se especifica la metodologia para registrar el gasto del gobierno central y
entidades descentralizadas y auténomas en un afio fiscal determinado. Este
establece las categorias oficiales para la clasificacién del gasto publico, categorias
gue a partir del afio 2014 han pasado de 9 a 5. Las partidas designadas al sector
vivienda quedan contenidas en la categoria, anteriormente independiente, llamada
“Vivienda y servicios comunitarios”, pero dentro de las funciones aplicables a esta
categoria no estd la ejecucién de proyectos sino la planificacion, gestion y
supervision de los proyectos de entidades del sector y obras de mantenimiento de
infraestructuras, equipamiento urbano y servicios basicos.

Para ubicar los fondos del Presupuesto asignados a la construccion de vivienda
social nueva, tendrian que desglosarse el gasto correspondiente a la categoria de
Proteccion Social, dentro de la cual se encuentra la partida “Vivienda Social”. El
hecho de que la vivienda pase a ser una sub-categoria dentro de la clasificacion del
gasto general, representa una dificultad a la hora de determinar la inversion real
gue se hace en este sector, pues presenta este gasto junto con otras partidas
(juventud, enfermedad, familias con hijos), rubros que por su naturaleza han de ser
asignados a las instituciones publicas de la seguridad social o la sanidad. El

s (Presupuesto 2014)
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problema no se plantea sdélo en términos de la dificultad metodoldgica para analizar
el gasto, sino que esta forma de ordenacidn presupuestaria revela la estructura
organizativa de las entidades publicas que intervienen en la produccion de
viviendas y el habitat en general.

No obstante, en relacién a los presupuestos vigentes de 2014 y 2015, la sub-
funcién Vivienda Social apenas promedia el 0.06% del PIB proyectado para ambos
afos, continuando la tendencia decreciente de la inversion iniciada en el afio 2008.
Segun los célculos hechos por Ciudad Alternativa®, para la eliminacién del déficit
hace falta una inversion continua que disponga un minimo del uno por ciento del
PIB por un periodo de cinco a diez afios, esto equivale a RD$70.000,00 millones
(1.395.395.205,00 de euros) por afo. Estas cifras se refieren a las unidades de
viviendas necesarias en todo el pais, incluyendo zonas rurales y otras urbanas
localizadas en ciudades y municipios en las que la disponibilidad, y por tanto el
costo, del terreno es una partida con menor peso que los presupuestos de
construccion de viviendas en las zonas urbanas consolidadas caracterizadas por la
escasez de suelo.

Es evidente que la ejecuciéon de cualquier plan requerird una importante inversion y
la priorizacién del problema de la vivienda sobre otras partidas del Presupuesto
Nacional. Sin embargo, la inclusion de alternativas novedosas y pensadas para la
produccion de nuevas viviendas urbanas en el contexto de la ciudad de Santo
Domingo debe de ser el eje sobre el cual se concentren los recursos que para estos
fines se dispongan. En el caso de que se dispusiera de los recursos econémicos
necesarios para la construccion del numero de viviendas faltantes, no se llegaria a
una solucion sostenible si dichos fondos se invirtieran reproduciendo los modelos y
las tipologias que se han hecho hasta ahora. La innovacion tiene que ir ademas en
la linea de la optimizacion de estos fondos, entendiendo que el parque construido
€S un recurso en si mismo y, a su vez, parte del problema (por las unidades
contabilizadas dentro del déficit cualitativo y por los problemas de degradacion
urbana), es decir, es la base a partir de la cual deben desarrollarse los nuevos
proyectos.

Segun datos del Banco Central, en el Informe de la Economia Dominicana (Enero-
Junio 2014), el sector de la construccién tiene una participacion del 14.6% en el PIB
del pais, un porcentaje elevado incluso con relacion a periodos anteriores en los

34(“Boletin 9: Sintesis Panoramica Presupuestaria 2013-2015" 2015)
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gue se mantenia una estabilidad con un promedio de participacién cercano al 6%
(1991-2009). Una intervencion activa del Estado en los procesos de construccion,
introduciendo nuevas modalidades de proyectos y resultantes del andlisis del
modelo privado de aprovechamiento del suelo, puede trascender en propuestas que
demuestren su rentabilidad econdémica y la viabilidad técnica, ademas de la
utilizacion de practicas asimiladas por la poblacion. Y debe ser aprovechada para
plantear desarrollos novedosos en su manera de insercion en el entorno
consolidado, y en la introduccion de tipologias no utilizadas en las promociones
publicas.

La construccién de vivienda como actividad econémica resulta rentable para las
empresas del sector. Segun los registros oficiales sobre la actividad de la
construccioén privada, excluyendo desarrollos gubernamentales, para el afio 2015, el
74% de la inversion del sector en construccion fue dirigida a la produccion
habitacional. Los margenes comerciales se reparten de la siguiente manera:

5% comision inmobiliaria
50-60% costo de construccion
15-20% costo del suelo

12-22% beneficios del promotor
3% otros costos y gastos

En cuanto a los beneficios netos obtenidos varian sobre el actor que participe,
grosso modo son los siguientes: ¢ Constructor: 8-10% ¢« Promotor 25-30% < Inversor:
25-30% « Inmobiliaria: 2,5-5% sobre el precio final de venta®.

% Beatriz Gonzélez Aranaga, Estudio de Mercado: Sector Construccion e Inmobiliaria En Republica
Dominicana, 2009. p.51.
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5.3 Perfil demografico y carencias habitacionales en el Distrito
Nacional®®

El Distrito Nacional es el Unico término municipal del pais que es totalmente urbano,
sin embargo, se encuentra ubicado dentro de la Provincia de Santo Domingo, en
una posicibn de centralidad geografica y rodeado de otros municipios con
predominio de zonas urbanas con los que no existe una separaciéon fisica ni
funcional.

Aunque la divisiébn administrativa de la zona metropolitana del Gran Santo Domingo
no necesariamente refleja la existencia de una realidad particular en cuanto a la
problematica de la vivienda, desde el punto de vista operacional la eleccion del
Distrito Nacional, como unidad delimitada en la que se centra este
estudio, permite la utilizaciénnde datos (sectoriales, demogréficas y
socioecondmicos en general), con la certeza de que nos estamos refiriendo a
entornos urbanos consolidados. De esta manera se evita la mezcla de datos de
otras provincias de la regibn Ozama, que si tienen un porcentaje de areas
rurales, lo cual conllevaria una labor metodologica de desagregacion a fin
de poder describir la situacion del déficit habitacional como fenémeno urbano.

La informacion disponible permite constatar las grandes diferencias
socioecondmicas entre las distintas circunscripciones en las que esta dividido el
Distrito Nacional. En algunas de éstas también es marcado el contraste entre los
diferentes barrios que las componen. El déficit habitacional, como fenémeno
directamente relacionado a las condiciones de pobreza, es la manifestacion de las
desigualdades sociales expresada en la dificultad de poder acceder a una vivienda
digna. Los datos demograficos del Distrito Nacional ayudan a describir el panorama
de la vivienda desde el entendimiento de la situacidn econémica, mas alla de la
descripcion de ésta como ente fisico, sino desde el manejo de otros indicadores
gue alertan sobre el desbalance territorial del Distrito Nacional y el resto de la
region Ozama.

* Luego de conocerlas cifras del déficit, disponibles para todo el pais, se presentan los datos
disponibles para el Distrito Nacional. A falta de una cifra oficial sobre el déficit habitacional en esta
demarcacion se puede hacer una aproximacion a la situacién de la vivienda a través de los datos de
poblacion y otros indicadores sobre el estado de la vivienda a los que si se ha tenido acceso.
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Pirdmide de poblacién, Distrito Nacional, afio 2010
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Fig.8 Fuente: Perfiles Estadisticos Provinciales Regiones Valdesia-Ozama , publicacion del afio 2104 de la Oficina
Nacional de estadisticas (ONE). Elaborada en base a los resultados del censo del 2010

Tivo de ho Provincia % Total paf
po de hogar Hogares = otal pais
Total 289,655 100.0 100.0
Unipersonal 45,392 15.7 146
Nuclear 143,457 495 499
Extendido 86,371 298 319
Compuesto 13,864 48 33
Hogar sin nicleo 571 0.2 0.2

Fig. 9 Numero de hogares den Distrito Nacional segun el tipo, censo 2010
Fuente: Perfiles Estadisticos Provinciales Regiones Valdesia-Ozama.
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Fig. 10 Tabla poblacion barrios y densidad habitacional del Distrito Nacional.
Fuente: elaboracion propia con datos del ADN.
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El Distrito Nacional estd integrado por 70 barrios, conformados a su vez por 215
sub-sectores o urbanizaciones, distribuidos en las tres circunscripciones politico-
administrativas.

La poblacion del Distrito Nacional es de 965.040 habitantes, (el 31,6% de la
poblacion urbana de la region Ozama), y su superficie es de 91,6 kilometros
cuadrados, para una densidad de 10.535 hab/km2, siendo la més alta del pais, y
teniendo una importante diferencia con relacién a otros municipios que forman el
area metropolitana, (el segundo municipio con mayor poblacion urbana (92,6%) es
Santo Domingo Este y tiene una densidad de 5.608 hab/km2).

En cuando a las caracteristicas de los hogares, el tamafio promedio en el Distrito
Nacional es de 3,34 personas, frente a un 3,59 del resto de las provincias de la
region Ozama, siendo el promedio del pais de 3,53 personas por hogar. Ademas de
tener el tamafio de hogar mas bajo a nivel regional y nacional, esta demarcacion
tiene otras particularidades que sirven para sustentar la hip6tesis de que es preciso
ampliar la oferta de las viviendas en funcién de las tendencias de variacion de los
perfiles de la poblacién que se producen tanto en el tiempo (por las tendencias
demograéficas), como en el espacio (por el gradiente de realidades socioeconémicas
de las distintas circunscripciones y barrios).

El tipo de hogar predominante en el Distrito es el denominado nuclear, categoria a
la que corresponden el 49,53%. Los hogares extendidos suman el 29,82% siendo el
segundo tipo con mas presencia, seguidos por los hogares unipersonales con un
15,67% y por los compuestos con un 4,79%. Como se ha visto, las tipologias de
viviendas mas extendidas responden al programa que se presupone apto para los
requerimientos de una familia nuclear, formada por una pareja y sus hijos, que
apenas representa la mitad de la poblacién del distrito y siendo un grupo con
tendencia a la baja. Esto es un indicador de la existencia de carencias
habitacionales en cuanto a la variedad en la oferta de viviendas.
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Hogares pobres segun nivel de pobreza, Distrito Nacional, 2010

Provincia
Nivel de pobreza % Total pais
Hogares %
Total 289,084 100.0 100.0
No pobres 212,003 733 59.6
Pobreza moderada 63,635 220 300
Pobreza extrema 13,446 4.7 10.4

Nata: el cuadro no incluye los residentes en vivienda colectiva
Fuente: Atlas Nacional de la Pobreza en la Repiblica Dominicana. Ministerio de Economia,
Planificacion y Desarrollo (MEPYD), 2013

Nimero de hogares segln la fuente de abastecimiento de agua,
Distrito Nacional, 2010*

Fuente de abastecimiento de agua Provincia teiTatal
Hogares % pais

l Total 289,084 100.0 100.0
Del acueducto dentro de la vivienda 183,696 63.5 46.3
D Del acueducto en el patio de la vivienda 46,467 16.1 209
De una llave de otra vivienda 15,873 5.5 54
De una llave publica 11,627 4.0 4.1
De un tubo de la calle 24,822 8.6 73
Manantial, rio, arroyo 215 0.1 2.8
Lluvia 77 0.0 12
"l'.':" 3 Pozo 3,451 1.2 76
1w Camidn tanque 1617 0.6 37
o Otro 1,239 0.4 0.7

1o
T

* El cuadro no incluye a los hogares compartidos

Fig. 11 Situacion socioecondmica del Distrito Nacional y su distribucion geografica. Fuentes:
Altas Nacional de la pobreza del MEPYD 2013 y Censo Nacional de poblacién y vivienda del 2010.
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De acuerdo con los datos del censo realizado en el 2010, el 13,6% de las personas
del Distrito Nacional tiene algun tipo de discapacidad o dificultad. A esta parte de la
poblacién, que podria tener necesidades especificas en sus viviendas, se suma la
poblacién envejeciente (65 afios y mas), que en el Distrito Nacional representa el
7,2% del total de sus habitantes. Este dato es muy relevante, pues, como se ha
visto hasta el momento, la tipologia mas usada para la construccién de viviendas de
interés social ha sido el bloque multifamiliar de mediana altura, y no se han visto
indicios de que en estos proyectos se haya tomado en cuenta la limitaciones y
condicionantes fisicas de estos grupos a la hora de disefar o asignar las viviendas,
reforzando la necesidad de que en las politicas puablicas se incorporen
intervenciones dirigidas a adaptar el stock construido para eliminar barreras
arquitectonicas.

Con respecto a la cobertura de los servicios basicos, que forman parte de las
variables incluidas en el calculo del déficit cualitativo, sélo el 64% de las viviendas
del Distrito recibe dentro de sus viviendas agua proveniente del acueducto. El
12,85% declara que comparte servicios sanitarios con otras viviendas, en tanto que
un 3,95% utiliza letrina y un 1,19% de los hogares del D.N. no cuenta con ningin
servicio sanitario. Aunque estos valores resultan alarmantes por si mismos,
especialmente por tratarse de viviendas localizadas en un medio urbano, resulta
significativo destacar que si estos porcentajes son sumados como nuameros de
casos, el resultado es que alrededor de 14.851 hogares del Distrito Nacional
requieren una intervencion en el orden de poder realizar las méas basicas y
cotidianas actividades de higiene personal.

La ineficiencia y carencia de servicios urbanos basicos que contribuyen a agravar el
déficit habitacional cualitativo también estan muy presentes en el Distrito Nacional,
con notable contraste entre unos barrios y otros. Las circunscripciones mas
afectadas por la falta de servicios son las 2 y las 3, demarcaciones en las que se
localizan los barrios que tienen un mayor niumero de viviendas en las que se ha
detectado la necesidad de mejoras de ampliacion por el hacinamiento de los
miembros de los hogares. Este dato se extrae del Atlas de la Pobreza® que califica
como hacinados a los hogares que tiene més de 3,5 personas por habitacion.

3 (Perez Morillo 2014)
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Tipo de vivienda

Categorias Viviendas

Casa individual 155.698 45,8
Casa individual comparte 64.048 18,8
Casa individual areas comunes 3.829 11
Apartamento con ascensor 12.821 3,8
Apartamento sin ascensor 93.781 27,6
Local no vivienda 992 0,3
Anexo 4.064 1,2
Casa de vecindad 4.992 14
Total 340.225 100

Fig.12 Numero de viviendas en el Distrito Nacional por tipo.
Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de la Encuesta Nacional de Fuerza de Trabajo del Banco Central de
la Republica.

Categorias Viviendas

Comprada al contado 81.609 23,99
Comprada a plazos 662 0,19
Comprada a plazos a particulares 18.352 5,39
Donada por el gobierno 5.891 1,73
Construida por su duefio 32.176 9,46
Donada por familiares 5.446 1,6
Alquilada 171.542 50,42
Cedida 9.442 2,78
Regalada o heredada 15.105 4,44
Total 340.225 100

Fig.13 Numero de viviendas del Distrito Nacional por situacién de tenencia, afio 2015.
Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de la Encuesta Nacional de Fuerza de Trabajo del Banco Central de
la Republica.

136



Segun los datos levantados por la Encuesta Nacional de Fuerza de Trabajo
(ENFT)*® que realiza el Banco Central de la Republica Dominicana, tenemos que al
afo 2015 habia unas 340.000 viviendas en el Distrito Nacional.

En cuanto al tipo de tenencia predominante es el alquiler, que corresponde a la
mitad de las 340.000 viviendas del Distrito Nacional. En segundo lugar esta la
categoria de compradas al contado, que abarca casi una cuarta parte del total, y en
tercero las propias construidas por su duefio. Las viviendas donadas por el
gobierno apenas representan el 1,7%. Sin embargo, hay que tomar en
consideracion que este porcentaje solo corresponderia a los duefios que
originalmente les fueron donadas por el gobierno ya que hay una parte considerable
de estas que fueron vendidas o heredadas en las Ultimas décadas.

Los datos anteriores resultan interesantes al efecto de explorar la implementacion
de una politica habitacional oficial que incluya el alquiler como alternativa a la
propiedad. Si bien es cierto que en la cultura local el acceso a la propiedad esta
muy arraigado, el hecho de que el porcentaje de mayor peso corresponda a las
viviendas de alquiler puede facilitar la implementacion de proyectos concebidos
para su arrendamiento, es decir, de proyectos que no impliquen la tenencia en
propiedad pero que ofrezcan seguridad juridica a las familias ocupantes.

Al revisar la composicion por tipo de vivienda encontramos que el 45,8%
corresponden a casas individuales. Por su lado, los apartamentos corresponden al
31,4%, mientras que las casas compartidas o con areas comunes abarcan el 19,9%
del total, Fig. 15.

Ahora bien, independientemente del tipo de tenencia de las viviendas el factor que
determina el acceso a unidades de calidad mas adecuada es el nivel de ingresos
de las familias en relacion con los precios del mercado, tanto de alquiler como de
venta. Para analizar la distribucién de los ingresos de las familias del Distrito
Nacional se divide el nUmero de personas que reportaron ingresos por trabajo
(502.000) en cinco quintiles socioeconémicos de (100.500), cada uno representa
un 20% de la poblacion, Fig. 14.

8 (“Encuesta Nacional de Fuerza de Trabajo” 2015) La Encuesta Nacional de Fuerza de Trabajo (ENFT) es
realizada cada semestre con una muestra a nivel nacional de 16,000 hogares, 16,000 y 57,000 personas, en base a
esos resultados el Banco Central proyecta los datos para la poblacion total del pais.
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Sueldo promedio en Sueldo promedio en

Quintil RD$(DOP) euros
Quintil I RD$0-8000 5.504 110,5
Quintil 11 RD$8.001-13,000 10.679 214,4
Quintil I RD$13.001-20.000 16.352 328,4
Quintil IV RD$20.001-39.000 28.319 568,7
Quintil V RD$39.001+ 62.191 1.248,8

Fig.14 Ingresos por ocupacion principal.
Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de la Encuesta Nacional de Fuerza de Trabajo del Banco Central de
la Republica
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Fig. 15 Ingresos promedio por ocupacion principal, Distrito Nacional, 2015
Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de la Encuesta Nacional de Fuerza de Trabajo del Banco Central de
la Republica

Gasto promedio Gasto Proporcién
P promedio .

en pesos Ingresos / alquiler
Quintil Rango RD$ dominicanos en euros
Quintil 1 0-2.500 1.710 34,3 31,1%
Quintil 2 2.501-4.500 3.435 68,9 32,2%
Quintil 3 4,501-6.700 5.409 108,6 33,1%
Quintil 4 6.701-13.000 9.878 198,3 34,9%
Quintil 5 14.000+ 18.876 379,0 30,4%

Fig.16 Gasto de alquiler promedio por Quintil
Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de la Encuesta Nacional de Fuerza de Trabajo del Banco Central de
la Republica Dominicana.

138



Cap. 6

Alternativas para la disminucion del déficit
habitacional cuantitativo

6.1 Nuevas viviendas urbanas

Al margen de la viabilidad de las estrategias orientadas a la recuperacion y
mantenimiento del parque construido, resulta evidente que las cifras actuales del
déficit habitacional que enfrenta el pais, en especial la ciudad de Santo Domingo
como su principal metrépolis, muestran una realidad cuya solucién pasa
necesariamente por la creacion de nuevas unidades habitacionales. La recurrida
practica de producir viviendas de forma masiva pretende atacar el déficit
habitacional cuantitativo, sin embargo, de mantenerse el ritmo actual de
construccion de vivienda econémica no serd posible alcanzar el objetivo de
eliminacion del déficit calculado.

Como se ha visto, desde el conocimiento del volumen de la inversion oficial del
sector vivienda, y aun dando por hecho que las unidades producidas constituyen
una solucién vélida para los patrones de vida contemporaneos, no se proyecta un
resultado minimamente cercano al que seria necesario para tener un verdadero
impacto en este déficit cuantitativo. Por otra parte, si la calidad y vigencia de las
tipologias y modelos urbanos son puestos en cuestion, es preciso analizar qué
parte de los recursos invertidos en la politica habitacional actual se destinan a
proyectos que no solucionan el déficit y que podrian estar generando otros
problemas colaterales (como los asociados a la lejania de los centros de trabajo, la
homogeneidad de tipologias en discordancia con la diversidad de la composicion de
los hogares y la desatencion del espacio publico).
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Fig.1 Residencial Roalba en Hato Nuevo, Santo Domingo Oeste. En esa parte de la ciudad se han
construido y se siguen construyendo varios proyectos habitacionales de promocion publica y privada
compuestos tanto de viviendas unifamiliares como de bloques multifamiliares, todos localizados en
zonas de nueva urbanizacion.

Fuentes: panoramio.com, usuario Myvac y Google Earth.

Fig.2 Residencial El progreso, proyecto construido por el Estado dominicano a través del INVI.
Localizado en el Distrito Nacional. Compuesto por 180 apartamentos distribuidos en tres torres de 17
niveles cada una, con dos niveles destinados a aparcamiento. Este proyecto ha sido ampliamente
cuestionado por la forma en la que se asignaron las viviendas, consideradas lujosas, a personas
ligadas al gobierno y que por su nivel de ingreso no forman parte de la poblacion a la que el Estado
tiene que atender de manera prioritaria.

Fuentes: http://noboapaganarg.com, Google Earth.
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Todo lo expuesto hasta ahora en capitulos anteriores pretende justificar la idea de
que estas nuevas viviendas han de introducirse en el contexto de una ciudad ya
construida, dentro de unos limites claramente establecidos, pero que han de
repensarse dentro del marco de un plan territorial. Para proyectar un escenario en
el que el desarrollo de un plan de construccién de viviendas sea congruente con la
magnitud del déficit expuesto, hay que cefirse a un objetivo inicial: producir
viviendas asequibles dentro de las areas de la cuidad que cuentan con servicios y
equipamientos urbanos, si no completos (pocos sectores de la ciudad cumplirian
con esa condiciéon) con posibilidades de mejoras para poder ofrecer a sus
habitantes nuevos y actuales todas las ventajas y derechos vinculados a la vida
urbana.

La construccion de nuevas viviendas urbanas se corresponde con una accion de
densificacion en dos vertientes: habitacional y edilicia. En este punto resulta
conveniente adoptar una definicibn como presentada por arquitecto José Maria
Lozano®. Dentro ambas modalidades se enmarcan las estrategias especificas que
se presentan como instrumentos para lograr dicha densificacion:

Entendemos por densificacion poblacional el conjunto de
operaciones de raiz renovadora, propiamente arquitecténica,
encaminadas a resolver obsolescencias y  carencias
habitacionales que normalmente tienen que ver con las
alteraciones acaecidas en el nucleo familiar, con la accesibilidad,
con los nuevos usos y costumbres sociales. El objetivo de esta
densificacién habitacional no es otro que la recuperaciéon de los
usuarios desaparecidos; de los mismos o de otros que los
sustituyan ya sea en régimen de propiedad o de alquiler.

Por densificacion edilicia nos estamos refiriendo a la posibilidad
de introducir edificaciones de nueva planta (obviamente con los
estandares de exigencia espacial y constructiva que establece la
normativa vigente) en cualquiera de los tres estadios que se
indican a continuacion: i) ocupacién de espacios vacantes no
destinados a zona verde; ii) sustitucion total de las piezas con
nula o menor capacidad de transformacion; 'y i)

' 9)
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complementaridad, sobreelevacion o adherencia de nuevas
piezas a las existentes. (Esta oportunidad puede discurrir en un
amplio espectro, desde crecimiento cero hasta resultados por
encima del quince por ciento de lo actualmente construido).

Entonces, si se establece una linea de trabajo que tiene como requisito que las
nuevas viviendas se inserten dentro de la trama urbana, se acepta también la idea
de que estas unidades han de proyectarse a partir de un enfoque orientado al
disefio de nuevas tipologias de células de las viviendas, de los sistemas de
agregacion y diferentes tipos de implantacion en las distintas tramas urbanas
consolidadas. Por otra parte, estos cambios espaciales y formales demandaran el
desarrollo, la implementacién y la apertura hacia tecnologias constructivas
alternativas, pues probablemente los métodos tradicionales de construccion no
sean compatibles con las nuevas propuestas, pudiendo, en consecuencia, limitar su
materializacion.

En resumen, aceptar intervenir en el medio construido es afrontar el reto de
desarrollar un minucioso trabajo de exploracién para la basqueda de la innovacién
en materia de vivienda y habitat, innovacion practicamente inexistente en la
produccion nacional de vivienda social.

Mas alld de ser una condicion restrictiva, la construccién de nuevas unidades
habitacionales en los espacios interiores de la ciudad es una oportunidad para la
experimentacién. Cuando se contempla la opcion de intervenir mediante el rescate
de los espacios desaprovechados o degradados del medio urbano se abre la
posibilidad de trabajar en coordinacién para conseguir dos objetivos: el de la mejora
de las viviendas existentes y el de la construccion de nuevas unidades. Esto es
realizable desde la introduccion de proyectos arquitectonicos de escalas variadas.
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La edificacion de nuevas unidades de vivienda en las parcelas de suelo urbano se
haria, en muchos casos, en espacios de unas dimensiones reducidas en
comparacion a los solares en los que habitualmente se construyen otros desarrollos
inmobiliarios del sector publico, en su momento ubicados en el extrarradio. En un
plan de construccion de estas nuevas viviendas urbanas no seria posible la
repeticion continua y mecanica de un modelo sin que se haga una debida
adaptacion a cada implantacion particular.

Trabajar en la ciudad consolidada requerira la elaboracion de un plan general y del
esfuerzo intersectorial por lograr un adecuado nivel de conocimiento de cada
localizacion mediante la concurrencia de todos los actores que intervienen en la
produccién del habitat. Esto abre el campo para la realizacion de concursos de
disefio, que podria ser una via para la inclusion de los profesionales de distintas
ramas, su implicacién en el tema de la vivienda y el habitat como derecho humano,
y el reconocimiento por parte de toda la sociedad de que el acceso a una vivienda
digna tiene que ser uno de los objetivos prioritarios del desarrollo del pais.

La densificacion del Distrito Nacional a través del mecanismo de sustitucién es un
fenomeno liderado por el sector privado cuyo punto de mayor concentracion se
ubica en el Poligono Central de Santo Domingo y se extiende a los demas sectores
de clase media y alta, sectores que tienen una lotificacion caracteristica que hace
posible la multiplicacion de esta operacion. Son vecindarios que, como el célebre
Naco, surgieron con una lotificacion holgada en los que se levantaron viviendas
unifamiliares: estos solares cuentan con una superficie que llegaba a superar los
1.000 metros cuadrados.

Como se ha comentado con anterioridad, la construcciéon de edificios de
apartamentos en espacios recuperados mediante la compra y demolicién de
viviendas urbanas unifamiliares, es una actividad que hasta la fecha resulta rentable
para los promotores inmobiliarios, llegando a crear un modelo de insercion de
viviendas de cuyo analisis se puede obtener informacion util aplicable a la
implementacion de desarrollos similares de interés social. Al igual que ocurre en las
promociones privadas, la politica oficial podria contemplar el reciclaje del suelo
urbano para su reaprovechamiento y conseguir equilibrar la densidad poblacional
entre los barrios del Distrito Nacional. Para esto es preciso concentrar los esfuerzos
orientados a satisfacer la demanda de vivienda dirigida al segmento de la poblacion
con menor poder adquisitivo.
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Fig. 3 Vivienda social en el centro de Santiago de Chile, proyecto Neo-cité San Francisco. Contexto
y emplazamiento.

Fuente: http://revistaca.cl/wp-content/uploads/2016/05/dossier_03_03.pdf. Planos plata baja y planta
primera: Plataformaurbana.cl

Fig. 4 Fachada frontal y patio interior del conjunto de viviendas Nueva Cité.
Fuente: Gabriel Renié a través de plataformaurbana.cl
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6.1.1 Caso de referencia de nuevas viviendas urbanas: Neo Cité, vivienda
social en el centro de Santiago (Chile)

El conjunto habitacional Neo Cité es un proyecto del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo (MINVU) que se construyo en el afio 2014 y se presenta como una
reivindicacion del derecho de la poblacion mas pobre a vivir en las zonas centrales
de la ciudad de Santiago. Sobre esa premisa surge un edifico residencial que se
inserta en un barrio tradicional del centro de Santiago, cuyo disefio estuvo a cargo
del arquitecto Ivan Theoduloz. Se implanta en un solar que, de acuerdo con el
arquitecto, es una de las tantas oportunidades que pueden encontrarse en las areas
consolidadas de la ciudad, se sefiala que en vez de mantenerlos como espacios
residuales, en esos lotes vacantes “se puede acoger proyectos de interés social y a

"2 Con esta

la vez reconstruir una ciudad desde su propia légica arquitectonica
intervencion el MINVU se establece el objetivo de partir de una experiencia piloto
que pueda repetirse masivamente, de modo que se puedan incorporar a las zonas
centrales familias pertenecientes al quintil de ingresos mas bajos de la comuna de

Santiago.

El disefio del edificio responde a que el mismo esta concebido como una vecindad,
y resulta de la agregacion de las células de viviendas en torno a un patio central. Se
configura de acuerdo a una organizacién tipo “cité”® que se adapta a la cuadricula
de la manzana de fachada continua y a un solar “inserto en una trama urbana de
cuadricula con fachada continua, que inicié su consolidacién morfolégica a partir del
siglo XIX, a través de un fuerte desarrollo de cités al interior de la manzana para
acoger principalmente a las viviendas de las clases obreras de la época’. Asi,
utilizando la cité como tipologia se aprovecha el estrecho solar de 17 metros de
frente por 72 de fondo, con una superficie de 1.352,45 m?2.

2 van Theoduloz, ‘Emprendimiento de arquitectura social “por una ciudad inclusiva y sustentable™,
Ciudad Y Arquitectura (Santiago de Chile, 2016) <http://revistaca.cl/portada-revista-ca-152/dossier-de-
obras-portada/dossier03-emprendimiento-de-arquitectura-social-por-una-ciudad-inclusiva-y-
sustentable/>.

% La cité es reconocida como el primer tipo de viviendas sociales de Chile, fueron construidas en su
mayoria por instituciones benéficas privadas y religiosas, incluian en su interior bafio y cocina.
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Fig. 5 Planta de una de las viviendas de dos niveles, el primero con las areas sociales y el segundo
con los dormitorios.
Fuente: plataformaurbana.cl

Fig. 6 Planta de otra de las viviendas de dos niveles de Neo Cité, esta opcién cuenta con un tercer
dormitorio.
Fuente: plataformaurbana.cl

Fig. 7 Fotografia de una de las entradas y escaleras que desde el patio dan acceso a las viviendas.
Fuente: plataformaurbana.cl
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El edificio tiene una superficie construida de 3.001,03 m2 y un total de 48 viviendas,
de entre 55 y 70 m2, que se agregan formando un blogue continuo que cierra el
perimetro del patio. Las unidades de viviendas predominantes constan de dos
niveles superpuestos, un modelo que consta de un primer nivel en el que se
localizan las areas de comedor, sal6n, cocina y un aseo; y un nivel superior con dos
dormitorios y un cuarto de bafio. También existen varias unidades con tres
dormitorios.

Como ejemplo de modelo de produccion de nuevas viviendas urbanas, la fortaleza
de este proyecto radica en que parte del estudio de un modelo habitacional local y
de la intencién de favorecer a una poblacién de bajo poder adquisitivo con la
posibilidad de vivir en una localizacién central, en contraposicion a los proyectos de
vivienda social localizados en la periferia. De ahi que, sin que sea un modelo
extrapolable al contexto local dominicano, este proyecto puede considerarse un
referente, no desde su solucion formal y espacial, sino desde su andlisis de la
experiencia local como estrategia de disefio ante el reto de introducir nuevas
viviendas y la puesta en valor de una tipologia propia.

En importante sefialar que pese a que la idea de servir como piloto se sustenta en
la existencia de otros terrenos con condiciones similares, en el modelo a ser
reproducido tendria que contemplarse la pertinencia de realizar estudios para
conocer la respuesta y satisfaccion de los ocupantes de las viviendas a fin de
determinar carencias y posibles lineas de mejoras de cara a propuestas futuras.

151



152



6.1.2 Aumento de la densidad habitacional: la sustitucion como estrategia

El aumento de la densidad edilicia y habitacional que resulta de la sustitucién de
una vivienda por un edificio multifamiliar en altura se viene haciendo de manera
anarquica, y es un modelo de desarrollo que tiene una serie de impactos negativos,
0 poco estudiados, dentro de la ciudad. Sin embargo, los efectos colaterales del
aumento de la densidad no son inherentes al modelo en si mismo, sino que son
consecuencia de la falta de planificacion y la ausencia de una visién de conjunto.

Sean cuales sean las causas y circunstancias que han permitido el auge y
proliferacion de este patrén de desarrollo inmobiliario, 1o cierto es que desde el
inicio de la expansién de estas operaciones, y de esta etapa de crecimiento de la
industria privada de la construccion, se han producido distintas reacciones. Por un
lado la oposicién de algunas asociaciones de vecinos que han visto amenazado un
estilo de vida que durante décadas se ha considerado el ideal de las familias,
especialmente de las clases medias y altas, (hay que recordar que estas
urbanizaciones fueron en su momento una adaptacion local del modelo de ciudad
jardin compuesto por viviendas unifamiliares).

Cabe considerar, por otra parte, el efecto que la popularizacién de estos nuevos
patrones y tipologias constructivas tienen en la sociedad. A medida que se
generaliza esta practica se va creando una nueva cultura urbana en la que
el confort, seguridad y privacidad no estan necesariamente asociados a la vivienda
unifamiliar. Este proceso de intensificacion del uso del suelo esta liderado por las
promotoras privadas que tienen como mercado a la clase econdmica mas pudiente
y sectores medios de ingresos estables. De aqui que la aceptacion de la vivienda
colectiva en altura, su proyeccion como soporte de una nueva manera de habitar, y
la consolidacién de estas tipologias, finalmente han ido creando un nuevo ideal de
vivienda urbana, que probablemente esta cada vez mas aceptada por la mayoria de
la poblacién.

Esta reflexién es un lectura en positivo del inminente proceso de densificacion en el
gue se encuentra al dia de hoy la ciudad de Santo Domingo, proceso que tiene una
serie de efectos colaterales asociados, que si bien no son objeto directo del analisis
de este trabajo, afectan e influyen la forma en que se vive en la ciudad. Uno de
éstos es sin duda la congestion del transito a causa del aumento del nimero de
vehiculos privados que circulan por la ciudad.
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Fig. 8 y 9 Fotografia de una vivienda original del sector Los Prados, construido mediante un desarrollo
inmobiliario privado en la década de los 80. La fotografia de abajo muestra la transformacién del barrio
por la demolicién de las casas originales y la construccién de bloques de apartamentos de mediana
altura, operaciones mediante la cual el sector ha aumentado considerablemente su densidad. El grupo
socioeconomico al que se dirige la venta de estas unidades es de poder adquisitivo medio y alto, perfil
similar a los ocupantes de las primeras viviendas del sector.

Fuente: propia.
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Segun datos obtenidos por Asociaciéon Dominicana de Constructores y Promotores
de Vivienda (ACOPROVI)*, al analizar la demanda potencial y el tipo de unidad
habitacional que se busca a nivel de ciudad en el Distrito Nacional, el 76.4% de los
hogares que declararon tener intencion de adquirir una vivienda busca
preferiblemente un apartamento nuevo, frente a un 2% interesado en una vivienda
unifamiliar nueva. En cuanto a la demanda de viviendas usadas los datos indican
que se prefiere la vivienda colectiva, y que la misma es demandada por el 13.70%
de los hogares, superando al 5.90% que busca adquirir una casa unifamiliar usada.
Es posible que se esté produciendo un cambio de paradigmas en cuanto al ideal de
vivienda instalado en el imaginario popular de la poblaciébn urbana de Santo
Domingo. También es posible que las personas valoren cada vez mas un modelo
de ciudad mas densa, que la gente aprecie la proximidad, aun cuando ésta no es el
resultado de la planificaciébn urbana que mire hacia una ciudad mas compacta y
diversa, sino que es producto de la dinamica del mercado.

Sobre esta modalidad de produccion es pertinente estudiar las posibilidades de
adaptacion a la vivienda social, evaluando tanto las tipologias de vivienda como las
densidades manejadas en la construccién privada. Se evidencia la necesidad de
mejoras en cuanto a la integracion con el entorno, el tratamiento del espacio publico
adyacente, la incorporacion de criterios de seguridad y la planificacion de conjunto
para una adecuada oferta de equipamientos y espacios publicos abiertos, en
proporciéon al aumento de la demanda que genera la intensificacion del uso del
suelo.

Ademéas de las respuestas y mejoras técnicas, la implementacion de nuevos
modelos, ha de estudiarse en paralelo a la posibilidad de introduccion de
alternativas de tenencia y gestion.

4 Maria A. Gaton, ‘Experiencia Del Sector Privado En La Construccion de Viviendas’, en Seminario Por
El Derecho a La Ciudad Y Al Habitat Saludable, ed. por ACOPROVI (Santo Domingo, 2013).
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Fig. 10 Plantas tipo de la torre de apartamentos T40. El modelo de 115 m2 se repite tres veces por
nivel y un salén-comedor, cocina, area de lavado, un balcén a la calle, tres dormitorios y tres cuartos
de bafio. El segundo tipo, de 65 m2, tiene dos dormitorios, dos cuartos de bafios, sal6n y cocina. La
otra planta es un estudio de 50 m2 con habitacion, bafio, salon-comedor y cocina.

Fuente: http://tekton.com.do/

Ay, Gustavo Mejia Ricart

o

g

2
?m
I m

]

[y

M
i
!
E & Victor Garrido Pusllc
[o]

'/ José Tapla Brea

f Ay, Roberto Pastonza
i

&/ Pases de A Locutores

IY2NYD WOISUIA A

€/ Lum F. Thoman ‘ \

Awv, 27 de Febrero

Fig. 11 Plano de localizacion e infografia del proyecto, incluidos en el catalogo promocional de la
constructora en el que se destaca su localizacién privilegiada dentro de la ciudad. En la foto area de la
manzana y contexto inmediato de la torre se puede apreciar su ubicaciéon en un sector totalmente
consolidado.

Fuentes: http://tekton.com.do/, Google Earth.
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Caso de referencia: Torre T40 Evaristo Morales, Santo Domingo

Como se ha mencionado anteriormente, una de las formas en que la ciudad de
Santo Domingo ha intensificado el uso de suelo y aumentado su densidad
habitacional es a partir de la demolicién de viviendas unifamiliares, especialmente
de aquellas localizadas en los sectores surgidos por el desarrollo de promociones
privadas que tuvieron lugar en las décadas de los 70s y los 90s.

Como caso ilustrativo concreto del tipo de viviendas que se estan produciendo bajo
esta modalidad se ha escogido la Torre T4. Se trata de un edificio de uso
residencial multifamiliar construido en el afio 2016 en una parcela de unos 800m2.
Este edifico consta de 11 niveles incluyendo uno soterrado. En la planta baja y el
s6tano se localizan los aparcamientos y zonas comunes, en el resto de pisos estan
las viviendas, cinco por nivel, que suman un total de cuarenta unidades a las que se
accede a través de dos nulcleos de escalera y ascensor. Esto supone un aumento
en razon de 1:40 en el aprovechamiento del terreno.

La eleccion de este caso como muestra de una promocion inmobiliaria local de
nuevas viviendas urbanas se debe a que, pese a ser un proyecto dirigido a la
poblacion de poder adquisitivo medio y alto (quinto quintil), es una propuesta que
maneja tres tipos de apartamentos por nivel, introduciendo asi una variedad
tipolégica que permite ajustarse a distintos perfiles de hogares. Adicionalmente a la
variedad de oferta por la utilizacion de diferentes tamafos de vivienda, puede
notarse cierta tendencia hacia una organizacion espacial del interior de las
viviendas que puede considerarse alternativa a las configuraciones mas habituales
en los apartamentos de la vivienda colectiva de la produccion privada.

De esta manera, siendo una promocion comercial se demuestra que desde la
industria de la construccion privada puede innovarse y contribuir a la generacién de
alojamientos de nueva planta con respuestas mas ajustadas a la tendencia de los
cambios demograficos. En lo relativo al acceso de otros segmentos de la poblacion
a este tipo de solucién es una labor que, como se ha dicho, esta mas relacionada a
una decisién politica de gestién de los recursos que se destinen a la politica de
vivienda, de modo que el analisis hecho sobre los avances que se hagan en
términos de disefio es aplicable tanto en el &mbito pudblico como privado.
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Fig. 12 Panoramica del
rio Isabela en la década
de los 70s. En la margen
derecha estaba ubicada
la fabrica dominicana de
cementos Cemento
Colén, desde los afios
70s hasta su traslado en
1998 a la provincia de
San Cristdbal.
Fuente:https://imagenesd
enuestrahistoria.wordpres
s.com

Fig. 13 Vista aérea de los
alrededores de la
desaparecida fabrica de
cemento, en la zona del

embarcadero aun
permanecen algunas
embarcaciones en
desuso.

Fuente: foto de Otto
Piron a través de
http://consultoriaempresa
riamaslimpias.blogspot.c
om.es

Fig. 14 Foto aérea del
rio Isabela en los
alrededores de la antigua
fabrica de cemento. En
una parte del terreno
desocupado se
construyd una estacion
del Metro de Santo
Domingo (cuadrante Sur-
Oeste). En otras areas
se construyeron edificios
multifamiliares mientras
gue en la margen sur del
rio Isabela se encuentra
el sector La Zurza, barrio
con un alto indice de
hogares pobres.
Fuente: Google Earth



6.2 Generacion y recuperaciéon de suelo urbano

El problema de la vivienda es en gran medida el problema del suelo. El suelo
edificable bien localizado es un bien cada vez mas escaso, la posibilidad de acceso
a éste determina la posibilidad de que se pueda o no vivir en un sector que cuente
con las facilidades de la vida urbana. En un presupuesto de obra nueva la partida
suelo representa entre un 15% y 20% del monto total de ejecucion®. Ademas de la
gran incidencia del costo del suelo en el precio final de la vivienda, vivir en un
sector ubicado en una zona periférica de la ciudad supone para las familias un
aumento en el presupuesto (en tiempo y dinero) dedicado al desplazamiento para
muchas actividades de la vida cotidiana.

El suelo, al igual que la vivienda, es un ente de cambio, mercancia y bien finito, y
como tal es objeto de especulacion. El precio del suelo esta determinado por los
movimientos del mercado y como todo bien cuya demanda sobrepasa la oferta la
tendencia es al alza, con lo cual no es una prioridad que los espacios vacantes de
la ciudad sean utilizados para atender la demanda de vivienda social y sus servicios
complementarios.

Aun cuando se propone el desarrollo de un plan para la recuperacién de terreno y la
posterior construccién de viviendas sociales, la decision final pasa por el analisis de
todas las posibilidades y, sobre todo, precisa que desde el inicio se incluya la
participacion de los habitantes de las zonas a intervenir en la elaboracion y toma de
decisiones sobre los espacios afectados.

Cuando se plantea la recuperacion de terreno localizado en zonas urbanas se parte
de la idea de explorar las posibilidades de insercibn de nuevas viviendas o la
dotacién o mejora del equipamiento del barrio o sub-barrio en el que se intervenga.
A medida que se avance con un inventario habrd que trabajar en el analisis de
estos terrenos de modo que a cada espacio localizado le sea propuesto el mejor
uso. La decision sobre el tipo de proyecto a desarrollar debe cefiirse al objetivo
general de mejora del habitat, es decir, al encontrarnos en un entorno construido
habra que determinar en qué manera este espacio puede ser utilizado para la
mejora de la vida del vecindario, barrio o distrito segin el tamafio y posibilidades del
lote.

® Beatriz Gonzalez Aranaga, Estudio de Mercado: Sector Construccién e Inmobiliaria En Republica
Dominicana, 2009.
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Con la participacion temprana y las consultas ciudadanas se puede determinar de
forma mas acertada las necesidades reales para definir qué hacer con el suelo
identificado. De esta forma se puede definir, por ejemplo, el tipo de equipamiento y
servicios que hace falta en el barrio en cuestidon. Si la construccion de viviendas
viene de la mano con la complementacion del equipamiento, especialmente a
escala de barrio o bloque, el aumento de la densidad no se vera como una
amenaza sino como una intervencion que puede tener una mayor aceptacion al
estar asociada a un conjunto de mejoras y medidas compensatorias.

En definitiva, cuando hablamos de suelo estamos hablando de un recurso, que en
el caso del Distrito Nacional es el mas escaso, y costoso, de todos los insumos
relacionados a la produccion de vivienda. Por lo tanto un plan de captacion de suelo
es un proyecto que estaria orientado a la recuperacion y democratizacién de este
bien para su designacion a la solucion del problema de la vivienda haciendo que
mas segmentos de la sociedad se beneficien de forma indirecta de la plusvalia
generada a través de décadas de inversidn publica y del conjunto de infraestructura
con la que cuenta la ciudad al dia de hoy.

La recuperacién y creacion de un inventario de suelo urbano abre la puerta a la
insercion de mas unidades y puede tener un impacto en términos cuantitativos,
mayor o menor segun la disponibilidad en las distintas zonas de la ciudad, y que
persigue el objetivo de crear vivienda social en las areas de mejor localizacion
dentro de la ciudad, lo que puede suponer para muchas familias el acceso a
mejores servicios. Hoy en dia se sigue asumiendo que el ser beneficiado con la
asignacion de una vivienda de promocion publica implica desplazarse a la periferia
de la ciudad. Ademas del reaprovechamiento del suelo urbano por la ocupacién de
los espacios intermedios vacantes, o mediante la demolicion de edificaciones
obsoletas, otra modalidad de generacién de espacios para la construccién de
nuevas viviendas es la de edificar sobre estructuras existentes cuando sus
condiciones fisicas asi lo permitan o cuando se hagan propuestas que incluyan
tecnologias constructivas aptas para estos fines. Es decir, hacer una redefiniciéon de
lo que se entiende por espacio edificable.

En ese caso, al igual que lo dicho para una escala de barrio, es necesario tomar
medidas compensatorias junto a la adicion de nuevas unidades, de forma que se
generen algunos beneficios para los habitantes actuales. Ejemplo de éstas es la
creacion de mecanismos para que se regularice el pago por el derecho a construir
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en esos espacios y que el dinero recibido por la explotacion de esos “nuevos
solares” sea invertido en la mejora del mismo edificio preexistente, es decir, que se
utilice para resolver problemas como la accesibilidad (instalaciéon de rampas y
ascensores), la rehabilitacion de las areas comunes, o la adecuacion de la
habitabilidad de las viviendas originales.

Al igual que en el resto de las estrategias exploradas, esta es una opcidon que
requiere la revision y actualizacion de los coédigos técnicos y los instrumentos
normativos. Lo anterior también enlaza con lo expuesto en cuanto a la importancia
de determinar unas escalas de intervencion adecuadas y subraya el pensamiento
de no pretender indicar una solucién Gnica, sino que se asume gue lograr el objetivo
de producir nuevas viviendas urbanas pasa por la ejecucibn de numerosas
propuestas que, dirigiéndose a una meta comun, sean orquestadas como una suma
de proyectos.

Dentro de este marco se pueden mencionar una serie de acciones orientadas a la
generaciéon del suelo urbano para la futura construccion de vivienda social en los
entornos consolidados del Distrito Nacional y la provincia Santo Domingo:

¢ Identificar terrenos urbanos propiedad del Estado aptos para la construccién
de vivienda social. Identificacién de predios vacantes y definir de la situacion
legal, realizacion de estudios técnicos que evallen sus posibilidades.
Trabajos de participacion de profesionales y ciudadanos para establecer su
vocacion y posibilidades de usos, determinar las tipologias recomendables y
las densidades deseables.

e Tipificar los espacios residuales entre edificios, suelo urbano de uso
indeterminado y con limites de propiedad difusos.

e Examinar los vacios legales y la falta de titulacion de los terrenos de
ocupacion ilegal para regularizar los predios identificados como vacantes.

e Suscribir convenios para la toma de decisiones sobre el uso y gestién del
suelo identificado.
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Expropiando predios privados por desuso, como cobro de deudas, por
intercambio.

Dotando de servicios a terrenos sub-urbanos, consolidados o en procesos

irreversibles.

Aumentando las densidades permitidas: autorizacion de segundas viviendas
en el lote, autorizacién de mayores alturas y ocupacion.

Recalificando lotes y solares de propiedad publica que estan en desuso. Por
ejemplo, de aquellos catalogados como usos no compatibles con las
condiciones actuales del entorno (usos industriales, agricolas insertos en
zonas consolidadas, entre otros).



Caso de referencia: Terreno del Aeropuerto de Herrera

En un proceso similar al llevado a cabo décadas atrds con el traslado del
aeropuerto General Andrew, también conocido como el aeropuerto de Herrera,
(construido en la década de los 70 en una zona entonces periférica) fue alcanzado
y rodeado por el crecimiento de la ciudad, principal causa por la que en el afio 2006
fuese clausurado y se dispusiera la construccion de otro aeropuerto doméstico en
Santo Domingo Norte produciéndose la liberacién de alrededor de 34 hectareas en
un entorno totalmente urbano. La zona en la que se ubica este terreno pertenece a
Santo Domingo Oeste y esté localizado en la avenida Luperdn, una importante via
de comunicacién que marca el limite administrativo entre éste y el Distrito Nacional
y que es ademas una de las rutas de mercancias mas estratégica de la capital,
pues comunica el puerto de Haina con la Zona Industrial de Herrera y la Autopista
Duarte (region Norte). Ademas de estar localizado en una zona totalmente urbana,
este terreno, como sucede en otros tantos sectores de la ciudad, estad rodeado de
un tejido urbano heterogéneo en términos morfoldgicos y funcionales. En sus
inmediaciones encontramos manzanas con uso industrial, grandes superficies
comerciales, barrios de urbanizacion informal y sectores de uso residencial de
densidad media.

Entre las opciones contempladas para el reaprovechamiento de esta parcela surge
el proyecto disefiado por el arquitecto espafiol Manuel de Sola-Morales. La
propuesta, elaborada en el afio 2002, consisti6 en proyectar el denominado
“Ciberdistrito Herrera” que consistiria en una mezcla de usos de gran interaccion:
instalaciones para proyectos de |1+D, universidad, viviendas, hoteles, espacio ferial
y recreativo; que siguiendo con la variedad de usos caracteristica de la zona
propone producir nuevas viviendas a la vez que mejorar las dotaciones urbanas®.
Este proyecto no llegé a materializarse y los terrenos del viejo aeropuerto han sido
cedidos como pago a consorcios empresariales por otros trabajos de construccion
de infraestructura vial. Sin embargo, este caso es valido para ejemplificar la
existencia de oportunidades de recuperacion de suelo urbano para la construccion
de viviendas y equipamientos urbanos, o bien para su conservacion e integracion al
sistema de espacios publicos.

® Manuel Sola-Morales, ‘Ideas Urbanas. Santo Domingo 2002: Redefinicion Del Terreno Liberado
Aeropuerto Internacional de Herrera’, Archivos de Arquitectura Antillana : AAA (Santo Domingo, 2003),
p. 45.

163



A il
TN TR )
T ]

Fig. 15 Propuesta para la construccion de un centro urbano de usos mixtos en el terreno del
Aeropuerto de Herrera. En la foto aérea se observa la variedad del tejido circundante al poligono

anteriormente ocupado por el aeropuerto
Fuente: http://arquitectes.coac.net/sola-morales/santodomingo.htm
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6.3 Crecimiento interior- Urban infill

El Urban infill se define como el tipo de construccién que toma lugar dentro de las
areas consolidadas de la ciudad. Es un anglicismo cuya traduccion literal significa
“relleno urbano” y es un término con el que se identifica a aquellas edificaciones
levantadas sobre el suelo ya urbanizado y en areas ya colmatadas tomando ventaja
de los vacios urbanos que aun puedan encontrarse o generarse. Se basa en
aprovechar los espacios vacantes de la ciudad haciendo rellenos entre espacios de
oportunidad o sub-utilizados, es decir, se construye haciendo inserciones sobre el
tejido existente.

Como estrategia de crecimiento interior el urban infill busca tomar ventaja de las
infraestructuras y servicios existentes en una localizaciébn aprovechando también
otros beneficios ligados a la centralidad. Este tipo de proyecto constituye una forma
de introducir usos en un sector muy especializado si se desea aumentar la
complejidad del mismo, en un proceso gque puede ser mas 0 menos complicado
dependiendo, entre otras cosas, de la cantidad de actores que intervengan en éste.
Asimismo, este tipo de actuacion exige un nivel de disefio mas adaptado a las
condiciones especificas de la ubicacién lo que debe traducirse en la elaboracion de
respuestas que son Unicas en cada caso. Para la obtencién de una propuesta
acertada, estas acciones ameritan ser abordadas desde la participacion y la
creatividad. La experimentacién y la innovacion también resultan indispensables.

En el marco de una politica de vivienda estas inserciones estan asociadas a una
accion de densificacion de los barrios existentes en los que el suelo vacante es
escaso, y a menudo, fisicamente delimitado. El crecimiento interior de los barrios
con un uso predominantemente residencial es una alternativa para la construccion
de nuevas viviendas de promocion publica en el Distrito Nacional y aumentar la
oferta de viviendas dirigidas a la poblacion menos pudiente, para que junto a los
mecanismos de financiacion y regimenes alternativos de tenencia se pueda cubrir
parte de las carencias habitacionales de ese grupo socioeconémico.
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Fig. 16 Estos esquemas ilustran como se pueden aprovechar los espacios vacantes entre las
edificaciones haciendo inserciones no solo a nivel de calle sino entendiendo como area construible los
vacios en altura, con lo que desde el principio los espacios de oportunidad se calculan desde el
volumen.
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Fig. 17 En este ejercicio grafico se demuestra cémo se puede lograr un mejor aprovechamiento del
suelo urbano a través de una opcion intermedia que permita manejar una densidad constructiva similar
a la alcanzada por una edificacion de gran altura, pero obteniendo una ocupacion media del suelo.
Este nivel de ocupacién se puede lograr a posteriori en la ciudad existente con una estrategia de
urban infill. Fuente: http://ygkhumanscale.weebly.com/why.html
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Es por ello que como estrategia de intervencion en el tejido residencial del Distrito
Nacional el urban infill puede utilizarse para la construccién de viviendas que se
inserten en los barrios surgidos mediante la ocupacion informal y la auto-
construccion, especialmente en aquellos poligonos de estas caracteristicas que
existen, como se ha dicho, a modo de islas dentro de la ciudad y que estan
formados por viviendas con servicios urbanos precarios. En esta modalidad se
toman como areas de intervencién los sectores que ademas de tener las
condiciones mencionadas tienen una ubicacion y extension que los hace facilmente
diferenciales del resto del tejido que los rodea, muchos de estos tienen una
localizacién privilegiada y albergan a una poblacion que se beneficia de esta
ventaja, pero a costa de sacrificar otros aspectos de la calidad de vida que estan
determinados en gran magnitud por la condicion de la vivienda y su entorno
inmediato.

Dentro del mismo urban infill como estrategia se puede trabajar a distintas escalas.
En ese sentido esta forma de intervenir en la ciudad se identifica como un modelo
adecuado para la construccion de nuevas viviendas mediante la sustitucion de una
0 varias de las unidades existentes en estos barrios en los que el trazado es
irregular, las parcelas son de tamafo reducido y el estado fisico de las viviendas
justifican su reemplazo. De esta forma, es posible trabajar desde un proyecto de
pequefia escala para introducir variantes tipolégicas adaptadas a esas
circunstancias. Se puede, por ejemplo, disefiar viviendas superpuestas en las que
se puedan alojar el mismo numero de hogares asentados en las casas
reemplazadas pero solucionando los problemas de habitabilidad y precariedad
frecuentes en estos sectores.

Con una operacion de este tipo se logra aumentar la edificabilidad sin extender la
ocupacién del suelo, o llegando incluso a liberar parte de éste de forma que se
hagan concesiones al espacio publico ampliando las zonas de espacios
intermedios. Toda esta estrategia se plantea en contraposicién a los planes de
renovacion urbana en los que se ejecuta una demolicion completa del barrio
cambiando de forma definitiva la morfologia urbana, y que trae consecuencias ya
conocidas y comentadas como la descomposicién del tejido social, tal y como
sucediera en las experiencias locales de las renovaciones hechas en otras
décadas.
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Fig. 18 y 19 Estos dibujos expresan una postura desde la cual se entiende que el Urban infifl debe
generarse mediante la insercién de construcciones que se integren a la edificaciones preexistentes por
los que ilustran distintas situaciones que desde esta posicion se entienden como correctas o no. La
imagen inferior presentaria un caso de integracién adecuada.

Fuente: http://ygkhumanscale.weebly.com/why.html
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Caso de referencia. Edificio Chrysanthemum: insercion de un edificio
multifamiliar de viviendas econdmicas

Este proyecto esta localizado en la ciudad de Boston en Massachusetts, Estados
Unidos, y nace bajo la premisa de ofrecer una solucién viable a la cuestién de la
vivienda, desarrollando una promocién inmobiliaria de costos asequibles en un
vecindario denso. Anteriormente el terreno edificado era un aparcamiento sobre el
cual una nueva construccion presentaba varias dificultades como la limitacién de las
alturas edificatorias dadas por la zonificacion del barrio, las dimensiones reducidas
y la geometria irregular. Una vez asumido el proyecto, los arquitectos Sheila
Kennedy y Frano Violich, de Kennedy & Violich Architecture, disefiaron un edificio
que incluye locales comerciales en la planta baja, cuatro viviendas a las que sus
promotores denominan “micro” y seis unidades tipo lofts, estas ultimas tienen la
caracteristica de estar disefiadas para ser adaptadas de acuerdo a las preferencias
de las familias que las ocupen.

La categorizacion de este edificio como una intervencion tipo urban infill viene dada
por sus mismos disefiadores, quienes destacan las ventajas de construir nuevas
viviendas en la ciudad consolidada al referirse a los retos y oportunidades del urban
infill residencial, y explican que con el retorno de las familias a la ciudad éstas se
benefician de la posibilidad de utilizar el transporte publico y las bicicletas, y de
aprovechar la ciudad desde un nuevo modo de vida mas sostenible.’

El proyecto se integra al contexto en el que se implanta manteniendo la proporcién
de las alturas de las edificaciones, al tiempo que procura tener continuidad con
respecto a las fachadas adyacentes. Se busca respetar, asi mismo, la estética y
caracter del vecindario a través de la eleccién de los materiales, el ritmo de los
llenos y vacios, y de los acabados. En definitiva, la importancia de esta forma de
entender y proyectar nuevas viviendas urbanas en un entorno consolidado radica
en la prioridad que se da en el proyecto a crear soluciones habitacionales desde el
entendimiento de la realidad urbana en la que se inserta, el reconocimiento de los
valores de la cultura local y la incorporacion de criterios de sostenibilidad social y
economica.

! Segun aparece en la memoria  descriptiva  del proyecto, disponible  en

http://www.kvarch.net/projects/124
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Fig. 20 Contexto urbano en el que esta emplazado el edificio Chrysanthemum.
Fuente: http://src.holcimfoundation.org/img/

Fig. 21 Infografia de la fachada y la terraza frontal del Chrysanthemum Building.
Fuente: http://src.lafargeholcim-foundation.org/flip/A15/A15Book/HTML/index.html#141/z

Fig. 22 Isométricas de los modelos de viviendas del edificio.
Fuente: http://www.kvarch.net/projects/124
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6.4 Densificacion a pequefia escala: arquitectura parasita

Como una alternativa que vincula procesos y tendencias ya existentes en la ciudad
de Santo Domingo, esta la densificacion espontdnea que resulta de la construccion
de nuevas viviendas sobre los espacios construidos, una estrategia que se basa en
la produccion de nuevas unidades utilizando como soporte las viviendas
unifamiliares ya existentes.

A partir de la observacién directa de esta practica podria formularse la hipétesis de
que es una modalidad ampliamente aceptada y que tiene la particularidad de ser un
fendmeno que ocurre en barrios de distintos niveles econémicos. Las viviendas
construidas sobre otras unidades habitacionales son a menudo destinadas al
alquiler, con lo cual, constituyen una alterativa real para dar acceso a una solucién
habitacional a parte de la poblacion de la ciudad. Estas unidades se suman a la
oferta de vivienda que segun sus caracteristicas, espaciales y de localizacion,
cubren parte de la demanda de la poblacién que, aun insertada en el sector formal,
no puede o quiere adquirir una de las viviendas que ofrece el mercado inmobiliario.

Esta forma de intervencién que utiliza las azoteas y terrazas de las viviendas
existentes explotando su valor como solar es, como se ha dicho, una practica
espontanea e individual, que aflade a los barrios homogéneos variedad tipolégica,
tanto por su tamafio como por las soluciones formales y por los diferentes
programas manejados. Esta variedad resulta, entre otras cosas, de la decision de
ocupar o0 no la totalidad de la azotea-solar y del numero de unidades que se
construyan. De ahi a que sea comlUn que en este tipo de “micro promocion
inmobiliaria” se levanten apartamentos tipo “estudio” o de dos dormitorios, viviendas
gue son menos frecuentes en los edificios residenciales y aiun mas escasas en
viviendas unifamiliares.

Esta modalidad se ajusta a un concepto incluido en el Glosario de Reciclaje
Urbano, donde Alejandro Mufioz hace una definicion de “arquitectura parasita” en la
que sin referirse de forma particular a la arquitectura habitacional, se incluyen
muchas de las caracteristicas atribuibles a las viviendas a las que se hace
referencia en esta estrategia.

La arquitectura parasita se basa en la introducciéon de una nueva
arquitectura superpuesta sobre otra aprovechando de ellas

instalaciones y demas servicios.
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Fig. 23 En este grafico el equipo de Adamo - Faiden Arquitectos explica de forma sencilla como se
pueden construir igual nimero de viviendas ocupando la mitad del espacio necesario si cada parcela
es ocupada por una sola unidad. También se hace la comparacion con una tipologia de bloque
multifamiliar en altura.

Fuente: http://www.adamo-faiden.com/es/casas-murere/

Fig. 24 En esta maqueta se representa de un modo genérico las posibilidades de aumentar la
edificabilidad en una urbanizacion de casas unifamiliares de un nivel mediante la construccion sobre
las azoteas utilizando el sistema constructivo de vivienda disefiado por el estudio de arquitectura
Adamo - Faiden.

Fuente: http://www.adamo-faiden.com/es/casas-murere/
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La arquitectura parasita es una reflexion sobre el sistema urbano
y su disefo, la optimizacion de la densidad de la ciudad, el valor
del contexto proximo y la necesidad de su crecimiento.

Con esta forma de intervencidn se crean nuevas oportunidades
para el espacio arquitecténico y urbano a través del pensamiento
flexible y del concepto de flexibilidad. Las estrategias de la
arquitectura parasita pasan por la adicion, la superposicion, el
maclado, para alcanzar por ellos la redefinicion de las formas de
usos de las arquitecturas y espacios existentes.®

Asi, con estas viviendas “parésitas” se va generando un tipo de arquitectura que
puede devenir en una tipologia particular, hibrida si se quiere, un alojamiento
intermedio entre la vivienda unifamiliar y los apartamentos en bloques
multifamiliares. Por otra parte, en funcién de sus caracteristicas espaciales estas
viviendas se pueden poner en relacion con una tipologia a la que hace mencién
Philippe Paneari en el libro Proyectar la Ciudad al explicar las distintas tramas
urbanas. Nos referimos a las denominadas “casas superpuestas” o “casas mixtas”,
gue segun se especifica en el texto, son términos que resultan de la traduccion de
las expresiones francesas maisonnettes superposées y logements intermédiaires
respectivamente. Sobre este tipo de edificacion el autor resalta un aspecto
fundamental: duplica la densidad sin modificar sensiblemente el caracter de los
espacios.’

La relevancia de estas actuaciones frente a la situacion de la vivienda en las areas
urbanas consolidadas radica en que siendo intervenciones puntuales y ajenas a
toda politica y planificacion, ocurren en un tipo de barrio con una extendida
presencia en la ciudad, es decir, son casos individuales pero aplicables a gran parte
del tejido actual del Distrito Nacional y otras zonas urbanas de la regién.

8Alejandro Mufioz Miranda, ‘Arquitectura Parasita’, en Glosario de Reciclaje Urbano, ed. por Elisa
Valero (General de Ediciones de Arquiectura, 2014), p. 12.
? Philippe, Paneari y Magnin, David, Proyectar La Ciudad (Madrid: Celeste, 2002).p.67
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Fig. 25 Axonométrica, planta de ensamble y componentes de una casa tipo de una casa proyectada
sobre una vivienda del barrio La Matanza, en Buenos Aires.
Fuente: rttp://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0717-69962014000100006

Fig. 26 Vista previa y posterior a la intervencion.
Fuente: rttp://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0717-69962014000100006
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Caso de referencia: nuevas viviendas sobre casas unifamiliares de baja altura
en Buenos Aires

Las casas MuReRe son un modelo de intervencion desarrollado por el estudio de
arquitectura Adamo - Faiden Arquitectos que consiste en la construccion de nuevas
viviendas sobre las azoteas de otras casas en barrios de vivienda social de Buenos
Aires, Argentina. El estudio parte de analizar el conflicto que se genera entre la
vivienda social y su entorno, indicando que entre ambos existen tres tipos de
relaciones: parasitacion, depredacion y construccién en un no entorno. En el primer
caso, la vivienda obtiene beneficios del segundo sin ofrecer nada a cambio. El
ejemplo mas frecuente es la explotaciébn de infraestructuras existentes. En la
segunda relacion, la vivienda degrada al entorno hasta destruir sus atributos vitales
y en la Ultima, la vivienda se construye en areas sin infraestructuras, poniendo en
crisis su supervivencia. *°

De ahi a que los arquitectos Sebastian Adamo y Marcelo Faiden desarrollan esta
propuesta de intervencion que definen “como una estrategia de puesta en valor del
entorno”, ademas sefialan que “no se presentan como un modelo de ciudad
alternativo, sino mas bien como un acelerador de procesos”. Utilizando la metafora
de “mutualismo biolégico” explican la forma en que con las nuevas construcciones
se pueden obtener beneficios para todos las partes interactuantes.

Las casas MuReRe estan disefiadas en base al sistema steel framing para que la
estructura resulte ligera y se obtengan unos plazos de ejecucién agiles, cualidad
que se valora cuando se construye sobre una vivienda habitada. El sistema también
prevé que las plantas puedan poseer gran flexibilidad y se parte de una seccion
constante que se proyecta de acuerdo a necesidades programéaticas de cada familia
y de la disponibilidad de superficie de la vivienda de soporte.

En lo relativo a la mejora de la casa existente, la estructura tipo disefiada ha sido
pensada como una infraestructura que permite la captacion de agua de lluvia, la
colocacion de sistemas de energia solar y que puede funcionar como aislante
térmico para la vivienda original.

Si bien estas viviendas no son necesariamente producto de la auto-construccion en
el sentido literal del término, cuando los propietarios de las viviendas originales

10 (16)
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gestionan el proceso encargandose de las contrataciones del personal, la compra
de materiales y demas labores, se produce un ahorro en el costo final, en
comparacion con los precios de produccion y venta de las viviendas construidas por
las empresas privadas.

A partir de lo expuesto, la inclusion de esta modalidad dentro del conjunto de
estrategias para la produccién de nuevas viviendas urbanas apunta a la necesidad
de que se estudie esta practica a fin de que su impacto sea cuantificado y tomado
en cuenta dentro de las proyecciones hechas en un plan de viviendas. Una vez se
determine que este hecho, en efecto, ayuda a contrarrestar el déficit y que es una
alternativa viable, se deben crear las condiciones para que este proceso se vincule
a la politica habitacional, esto es, que se creen las figuras juridicas para el encaje
legal de estas viviendas, que se ofrezcan los incentivos necesarios, que se
actualicen las normativas constructivas y urbanas, que se facilite el
acompafiamiento técnico y se establezcan los limites en la densidades en funcién
de la capacidad de cada barrio de integrar la nueva poblacién. También es preciso
que mediante el acompafiamiento técnico y la aplicacién de las normativas se evite
que esta densificacion produzca hacinamiento y “arrabalizacion”.

Algunas de las ventajas asociadas a esta estrategia son: la localizacién en zonas
consolidadas integradas a las redes de servicio de la ciudad, la transversalidad
generacional que se da por la ubicacion de distintos perfiles de hogares que se
instalan en las nuevas construcciones, la flexibilidad propia del régimen de alquiler
que mayormente utiliza el afio como unidad temporal de los contratos y el ahorro en
los gastos de mantenimiento o comunidad. También se generan pequefos sistemas
de economia colaborativa por la posibilidad de asociar al pago del alquiler otros
gastos de servicios como el agua, el internet y la recogida de basura.

El impacto de estas construcciones en el medio urbano, y de forma mas directa en
el entorno del barrio, debe de ser igualmente objeto de estudio aunque a priori se
puede afirmar que la principal ventaja de esta forma de produccion de vivienda es
que genera nuevos alojamientos sin consumir nuevo suelo.
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Caso de referencia: Viviendas sobre bloques multifamiliares de mediana
altura

Otra modalidad mediante la cual es posible producir nuevas viviendas urbanas es la
construccion de apartamentos en las azoteas, pero esta vez sobre edificios
residenciales de media altura. Es una formula de trabajo similar a la anterior que
varia por la complejidad que afiade al proyecto la labor de coordinaciéon con un
mayor numero de propietarios. En esencia se trata igualmente de asumir como un
espacio vacante el ultimo nivel de estos edificios aumentando la edificabilidad del
mismo en los casos en que la normativa vigente asi lo permita.

Un ejemplo de esta estrategia es la implementada por la empresa de arquitectura y
construccion La Casa por el tejado, quienes por el tejado han visto la oportunidad
que supone identificar esos espacios que dentro de la ciudad existente permanecen
como remanentes ya que de acuerdo al momento de crecimiento urbano en el que
se consolidaron no estuvieron mejor aprovechados. Su propuesta, segun lo
expuesto en su filosofia de trabajo, es la siguiente: “Desde un punto de vista
urbanistico lo 6ptimo es completar la volumetria prevista dentro del planeamiento

original, colmatando el modelo de ciudad que en su momento se disefi6.” **

Con varias obras ejecutadas en Barcelona y Madrid es una forma de trabajo en que
los arquitectos y promotores asumen un rol activo en la basqueda y el desarrollo de
los proyectos. Se enfocan en ofrecer a las comunidades de propietarios las ventajas
que se pueden obtener por el aprovechamiento del espacio. En algunos casos la
oferta de la empresa se basa en hacerse cargo de las labores de rehabilitacién que
pueda requerir el edificio. Otra modalidad consiste en alquilar o vender los derechos
de edificabilidad sobre las azoteas. En cualquier caso, la idea central consiste en
obtener un beneficio econémico mutuo que pueda utilizarse para la mejora comun
de los habitantes actuales.

Desde el punto de vista técnico es destacable la utilizacion de sistemas
prefabricados que facilitan las labores de construccién ahorrando tiempo y logrando
un proceso constructivo menos molesto para los habitantes del edificio.

Tomado de la pagina web de la empresa, disponible en: http://www.lacasaporeltejado.eu/es/aticos-
para-barcelona/filosofia/
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Fig. 27 llustracion
sobre una panoramica
de Barcelona en la
que se  pretende
destacar el enorme
potencial que tiene la
ciudad para recibir
nuevas edificaciones
dentro de la trama

consolidada.

Fuente:

http://lwww.lacasaporel
tejado.eu/

Fig. 28 Imagen del
proceso constructivo
de una vivienda de La
Casa sobre el tejado
en el momento en el
gque una gria eleva
uno de los moédulos
prefabricados de la
vivienda. Luego de
ser colocado en su
posicion  final  se
iniciaran las labores
de terminacién vy
conexién de
instalaciones

Fuente:
http://www.arquitectur
ayempresa.es/noticia/l

Fig. 29 Una de las
viviendas “tipo atico”
construida sobre la
azotea de un edificio
del ensanche
Barcelonés.
Fuentehttp://www.laca
saporeltejado.eu/
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Cap. 7

Alternativas para la disminucion del déficit
habitacional cualitativo

7.1 Reciclaje urbano

En sentido general, el término reciclaje se refiere a la utilizacion de desechos como
materia prima en la creacién de un objeto nuevo. El reciclaje como lo conocemos
comunmente es un proceso, una accién de recuperacion y reutilizacion total o
parcial de un producto ya elaborado. Al referirnos a reciclaje urbano se asume que
la materia prima “a reciclar” es el mismo tejido de la ciudad, donde el entorno
urbano se convierte en la base para la produccién de lo nuevo. La materia prima
serian las calles, los edificios, las infraestructuras y demas elementos presentes en
el ambiente urbano. A diferencia del reciclaje en su acepcién mas convencional, el
sentido del reciclaje urbano esta en el potencial del area a intervenir, no se trata de
trabajar a partir de un desecho, sino de unidades que poseen ciertos valores a partir
de los cuales se pueden producir las mejoras deseadas.

De acuerdo con el arquitecto Leonardo Tapiz Buzarra, el término reciclaje urbano
se diferencia de la rehabilitacién y restauracién en dos aspectos basicos. Por un
lado, en que el reciclaje implica una transformacién cualitativa de un espacio
degradado o deficitario, es decir, una recualificacién. Y por otro, en el compromiso
con la naturaleza y sus recursos que el reciclaje conlleva. Segun esta definicién
reciclar es ir un paso mas alla, es iniciar un nuevo ciclo de vida a partir de lo
existente para “seguir la trayectoria de la espiral evolutiva de un espacio

arquitectonico™?.

Reciclar un entorno urbano supone iniciar un nuevo ciclo de vida a partir de lo
existente, sin conformarse con meras actuaciones de reparacién centradas

12| eonardo Tapiz Buzarra, ‘Reciclaje de Barriadas, Una Cuestion de Orden’, en Congreso

Internacional Sustainable Building Conference, SB10mad. ‘Edificacion Sostenible. Revitalizacién Y
Rehabilitacion de Barrios’ (Madrid, 2010), pp. 1-11
<http://www.sb10mad.com/ponencias/archivos/a/A053.pdf>.
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exclusivamente en solventar problemas inmediatos. El reciclaje del tejido urbano
debe atender al desarrollo integral del mismo, lo que implica que se busquen
actuaciones coordinadas en diversas escalas de intervencion estructuradas en
torno a una interpretacion contemporanea y sostenible de la cultura del habitar.

Se asume que ese nuevo ciclo de vida no siempre estara definido por una
transformacion fisica sino que esta ligado a un proceso integrador de accién social
y de gestion. Segun esa perspectiva se entiende que el reciclaje urbano debe
plantearse como una herramienta de amplio alcance y de objetivos ambiciosos con
la intencion de actuar, no solo en la edificacion sino también en el tejido social,
mediante la utilizacion de estrategias de intervencion como la rehabilitacion integral.

En ese sentido, otro término que resulta oportuno asociar al reciclaje urbano es la
arquitectura de proximidad, sobre la que el arquitecto José Maria Lozano®® escribe:
“Mas alla de su ancestral y estricta funcién social, mas alld de su permanente
vocacion de integraciébn en el lugar, interesa esa acepcion cercana de una
arquitectura que se toca y se percibe, en la que los valores plasticos resultan
relevantes.” También se refiere a éstas como “arquitecturas faciles de entender
aunqgue de lecturas diversas, tal vez humildes. Normalmente decididas e inquietas.
Seguras de sus planteamientos pero incorporando el riesgo medio de la
innovacion.” De acuerdo con esa defuncién el reciclaje como disciplina estd muy
ligado al servicio social y a la optimizacion de recursos, necesaria para un
desarrollo sostenible. Ademas sefiala que bien sea desde lo urbano o lo doméstico,
la idea de proximidad puede erigirse como un indicador de su eficiencia. Por ultimo,
concluye que: “lejos de subestimas cuanto se compadece con la economia o co el
respeto medioambiental, cabe reivindicar del reciclaje, en su conjunto, una especial
vocacion en lo social, y en lo préximo.”

En todo caso, la clave esta en la posibilidad de trabajar desde la ciudad construida,
lo que exige un nivel de conocimiento previo del objeto a transformar y la
elaboracion de proyectos claros, y a su vez flexibles, capaces de asumir las
variaciones surgidas a lo largo de un proceso de disefio participativo.

Toda intervencién de reciclaje debe justificarse en términos econdémicos y
ecoldgicos, especialmente cuando no se trate de entes con figuras de proteccion

13 José Maria Lozano Velasco, ‘Arquitectura de Proximidad’, en Glosario de Reciclaje Urbano
(Valencia: General de Ediciones de Arquitectura, 2014), p. 14.
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patrimonial, tiene que haber un beneficio cuantificable que demuestre la viabilidad
de la conservacion y mejora frente a la demolicién y la renovacién urbana. A
menudo las &reas centrales de las ciudades muestran signos de sub-utilizacién del
suelo, asi como de decadencia y deterioro que llevan al desaprovechamiento de la
infraestructura urbana instalada y al desperdicio de las mejores localizaciones de la
ciudad. En algunos paises el reciclaje para zonas con esa situacion es una tactica
adoptada desde hace varios afios para intentar regenerar barrios de las ciudades.
Este tipo de accidén encuentra su justificacion precisamente en la recuperaciéon de
esa masa construida en estado de obsolescencia o degradacion.

Podemos reciclar para acelerar procesos que se estdn dando de manera
espontdnea por parte de los mismos ciudadanos, procesos que pueden ser
reconocidos como positivos pero que requieren la intervencion de la administracion
publica para que al ser incluidos dentro de su planificacion se amplien los alcances
y se logren los objetivos establecidos.

Lo que en principio es una variante en la manera de intervenir es, al dia de hoy, una
practica cada vez mas comun que intenta adoptar la postura austera en términos de
recursos pero que puede, al mismo tiempo, ser innovadora en cuanto al
planteamiento de los programas de usos y la blisqueda de una estética propia en
cada intervencion. Cuando se plantea el reciclaje como alternativa a la demolicion
se puede lograr un mejor manejo de recursos disponibles al tiempo que puede
desarrollarse un proyecto mas sostenible y reducir sensiblemente la produccion de
residuos. Los disefiadores que han comprometido su trabajo con esta manera de
proceder muestran una gran sensibilidad ante el tema social y el respeto por la
memoria y presente de la poblacién implicada incorporando al disefio las variables
de orden social.
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Propuestas para introducir un nuevo ciclo de vida en un entorno

urbano obsoleto

Mejorar de la habitabilidad

Flexibilizar de su
programacion interior

Adicién de
exteriores

espacios

Apropiacion de espacios
intersticiales

Renovacion de la imagen
que el conjunto ofrece
hacia su entorno

Mejora de las condiciones de habitabilidad y confort de las
viviendas, adaptacion a los estandares actuales

Desjerarquizar la distribucion de las viviendas para
posibilitar su uso por distintos perfiles de habitantes

Incorporacion de diversidad de espacios exteriores
privados y compartidos (terrazas, patios o corredores
ajardinados)

Tratamiento de los espacios mal gestionados en beneficio
de su autogestion por las comunidades

La identidad como activador de reciclaje

Fig. 1 Fuente: elaborado en base a la publicacion Chacon, E., Valero Ramos, E., Valverde Espinosa,
‘Espacios de Oportunidad . El Reciclaje Urbano En El Contexto de La Reno- Vacion Del Habitat Social

En Francia’, 2012, 77-94.
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Uno de los escenarios en los que surge un proyecto entendible como reciclaje es el
caso del rescate de estructuras obsoletas y su reconversion hacia otro tipo de
funcién. Esto es, de edificios y conjuntos de éstos ligados a un sistema de
produccion particular. Tal es el caso de las ciudades cuyo desarrollo estuvo
marcado principalmente por el desarrollo industrial y que luego han cambiado hacia
otro modelo de produccion. Estos cambios dejan en la ciudad una serie de
estructuras e infraestructuras que sufren una obsolescencia no siempre prevista y
que suelen encontrarse en estado de gran deterioro o directamente abandonadas.
En este tipo de casos tiene gran pertinacia entender su recuperacion como una
accion de reciclaje, pues ya que con ello se busca la creacion de un nuevo ciclo de
vida, bien sea planteando un trabajo a escala de proyecto urbano o como punto
focal para la recuperacién de una zona de la ciudad degradada por las mismas
causas mencionadas. Con el reciclaje de estructuras inutilizadas y la introduccion
de un nuevo programa de usos, se asume la recuperacion y puesta en valor de los
edificios existentes a la vez que se cubren necesidades de equipamientos y
servicios en el ambito de actuacion establecido. En ese orden abundan los
ejemplos en los que una estructura cuyo uso original era industrial es reconvertida
en un edificio cultural o cualquier otro equipamiento de barrio o de ciudad.

Con el reciclaje del patrimonio industrial se aprovecha su condicion del lugar con
todas las ventajas que pueda poseer como su situacion de referencia dentro de una
ciudad (ubicacion estratégica, su condiciéon de hito), con una accién que salva la
identidad y sentimiento de apego que pudieran tener los ciudadanos hacia éste.
Esta manera de hacer adaptaciones permite resolver un problema sin que se
elimine por completo la memoria de un lugar, lo cual constituye una forma sensible
de intervenir en el contexto de la ciudad consolidada. El reciclaje urbano permite el
disefio de proyectos que de otra forma serian inviables, el hecho de partir de un
punto medio en el camino se traduce en la creacion de situaciones inusuales y el
surgimiento de propuestas que en otro contexto no pudieran ejecutarse. Trabajar
sobre lo existente puede convertirse en una oportunidad de crear escenarios que
quedan fuera de las normativas actuales, proyectar sobre estructuras viejas, o
incluso antiguas, afiade condicionantes a la vez que elimina otras pues hace que el
proyecto nazca sobre una base propia y viene, por tanto, con sus propios
lineamientos. Asi surgen los contrastes materiales, una mezcla de lenguajes que
quizas no seria razonable en un proyecto de nueva construccion.
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Fig. 2 Fotografia del edificio del Swan’s Market en su estado original. Plano de localizacion, planta
baja y primer nivel después de la intervencion. Fotografias de las viviendas y el patio de manzana
convertido en parque publico.

Fuente: http://www.swansway.com/, http://cohousing-solutions.com/communities/swans-market-
cohousing/
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Caso de referencia: Reciclaje del edificio Swan’s Market en Oakland, Estado Unidos

El Swan’s Market es un edificio del centro histérico de Oakland, California,
construido en el 1917 como un bloque de tiendas por departamentos y venta de
alimentos y comida preparada. Entre las décadas del 50 y 90 el centro comercial de
la ciudad entra en declive manteniendo un proceso de despoblamiento a raiz del
cual el Swan’s Market cerrd sus puertas a mediados de los 70, hasta ser intervenido
en 1995. Frente a ese escenario de abandono se pone en marcha un plan para la
recuperacion urbana del distrito histérico de Oakland, en el que se incluye un
proyecto para el reaprovechamiento del edificio™.

El programa de areas y usos se desarrolla a partir de los objetivos que se
pretenden alcanzar con la intervencién, entre los que estaban hacer un proyecto
econdmicamente viable y que se fundamente en la potenciacion del pequefio
comercio local, convertir la manzana en un lugar del que la comunidad se sienta
orgullosa, establecer un vinculo entre el arte, la cultura y la tradicion culinaria del
centro, crear alojamientos accesibles para los residentes de la zona y la
conservacion de un ente histérico cuya demolicion ya habia sido anunciada por la
Ciudad de Oakland™. El proyecto disefiado y construido consisti6 en la
restauracion del edificio para la creacién de un complejo de uso mixto que incorpord
un condominio con 20 unidades de viviendas, constituidas como una comunidad de
cohousing'®; 18 apartamentos de renta controlada, ademas de tiendas,
restaurantes, oficinas y un patio de uso publico.

En el reciclaje del Swan’s Market participé un diverso grupo de actores: organismos
publicos como la Oakland Redevelopment Agency (coordinacion), la California
Housing Finance Agency y la State Historic Preservation Office; varios equipos de
arquitectos y disefiadores, asi como propietarios de negocios (restaurantes,
gallerias, mercado de productos y oficinas). Desde un equipo multidisciplinar se
asume el desafio de vincular un programa asi de diverso, con elementos publicos y
privados orientados a lograr una conexion fisica en dos escalas. A nivel de barrio se
apuesta por la apertura del patio interior y su integracion al tejido inmediato y a
escala de ciudad se aprovecha la localizacién estratégica del bloque para

14 ‘Pyatok Architects, Inc.” (Pyatok Architects, Inc.) <http://www.swansway.com/swansbrochure/>.
15 http://www.swansway.com/rudybruneraward/
16 Sobre los que se hablara en el siguiente capitulo.
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potenciarlo como nodo entre el Distrito Histérico de Oakland y el resto de los
distritos urbanos circundantes.

En los textos y memorias descriptivas del proyecto no se utiliza el término reciclaje
urbano para referirse a esta operacion, pero se considera que es una referencia de
cémo una intervencién sobre un ente construido abandonado u obsoleto puede
aportar soluciones a distintos problemas urbanos y servir para aumentar la
complejidad de los centros consolidados para que, en definitiva, se pueda iniciar
ese “nuevo ciclo de vida” que se persigue con el reciclaje urbano. Este tipo de
proyectos tiene relevancia dentro del tema de recuperacion del tejido habitacional
aun cuando no incluyeran en su programa el uso residencial, pues al incidir sobre la
disponibilidad de espacios publicos y la oferta de servicios y equipamientos
contribuyen a mejorar la forma en que se vive en el barrio donde estan ubicados.

7.2 Reciclaje del tejido residencial

El reciclaje de barrios residenciales se presenta como una alternativa a la
sustitucion de aquellas barriadas que por numerosas razones presentan signos de
obsolescencia o degradacion. El reciclaje de barriadas plantea una alternativa
sostenible y menos dilapidadora de los recursos, en contraste con la practica de
demolicién con la que muchos paises desarrollados enfrentan la obsolescencia de
sus barriadas, siguiendo paradigmas productivistas con los que integran el suelo
liberado a la l6gica del mercado.*’

El reciclaje de conjuntos de viviendas tiene sentido en aquellos desarrollos
habitacionales con cualidades constructivas y espaciales que justifican la busqueda
de una alternativa a su demolicién, pero que por cuestiones de cambios en las
necesidades de cada época no resuelven el programa de uso actual. Muchos de
estos edificios fueron construidos en un momento en el que la demanda
habitacional y la escasez del suelo no era la cuestiéon a resolver o bien fueron
implantados en sitios que en su momento formaban parte de la periferia de la
ciudad, por lo que no se concibieron densidades en proyeccién a la demanda
actual.

" Elisa Valero Ramos e Isabel Diaz Almela, ‘Reciclaje de Poligonos Residenciales, Una Alternativa
Sostenible’, Congreso Internacional Sustainable Building Conference, SB10mad. ‘Edificacion
Sostenible. Revitalizacion Y Rehabilitacion de Barrios’, 2010, 1-11
<http://www.sb10mad.com/ponencias/archivos/a/A046.pdf>.
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Referencia: Transformacién de una torre de viviendas en Saint-Nazaire,
Francia.

Definida por sus autores como “una doble operacién de transformacion y
redensificacion® el proyecto, obra de los arquitectos Jean Philippe Vassal y Anne
Lacaton, es un ejemplo de reciclaje de un edificio residencial del barrio de La
Chesnaie dentro del plan de renovacion urbana de Ville-Oeste, en Saint-Nazaire,
costa oeste de Francia. El conjunto urbano del area de intervencion se construye en
la década de los 70 y esta compuesto mayoritariamente por edificios residenciales
con viviendas de alquiler, para una poblacion de bajos ingresos.'®

En ese contexto el ayuntamiento de Saint-Nazaire inicia el desarrollo de un plan de
renovacién que tiene como eje principal aumentar la oferta y variedad de vivienda
en cada sector incluido en el proyecto. Esta variedad se expone en dos términos,
desde el punto de vista tipoldgico (casas y apartamentos) y desde el punto de vista
de la tenencia (en propiedad y en alquiler). Se prevé la puesta en valor de las
viviendas existentes, la demolicién de una parte de éstas y la construccién de
nuevas unidades. También se contempla mejorar los desplazamientos y potenciar
el comercio de proximidad mediante un plan que contase con la colaboracion
profesional para identificar y conservar los elementos estructurantes de la zona
(arbolado, vias, equipamientos). En principio la peticion expuesta por las
autoridades locales fue elaborar un proyecto de renovacion urbana compleja,
surgido a partir de meses de estudio con unos objetivos muy marcados y
especificos, en el que la poblacion existente también tiene, junto a arquitectos e
ingenieros, una funcioén planificadora participando mediante la descripcion de su
vida cotidiana, sus usos y expectativas, y haciendo propuestas.

Como respuesta al planteamiento inicial los arquitectos proponen intervenir un
edificio del barrio y sostienen que, pese la imagen de degradacion del entorno, las
edificaciones de éste poseen unas construcciones sdlidas y estan en buen estado
de preservacion por lo que ven viable su conservacion.

18 Jean-Philippe Lacaton, Anne; Vassal, ‘N.60 Lacaton & Vassal: Obra Reciente’, 2G: Revista
Internacional de Arquitectura., 2011, p. 86.

9 Ayuntamiento de Saint-Nazaire, ‘Saint-Nazaire, Projet Ville-Ouest' (Saint-Nazaire, 2006)
<http://www.mairie-
saintnazaire.fr/fileadmin/media/Urbanisme/projets_urbains/Amenagements/Ville_Ouest/dossier_Ville-
ouest.pdf>.
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En muchos de los barrios que pueden ser objeto de una labor de reciclaje ya se han
obtenido resultados que los han dotado de un nuevo ciclo de vida. De la inteligencia
colectiva y el conocimiento del lugar surgen soluciones practicas a las carencias de
los mismos, respuestas que contribuyen en menor o mayor forma a mejorar la
calidad de vida de los habitantes, que debe ser uno de los fines ultimos de cada
intervencion.

La importancia de que estas operaciones se hagan de la mano de una entidad
oficial esta en la necesidad de coordinar esfuerzos para alcanzar objetivos comunes
y acumular experiencias que puedan ser utilizadas en otros sectores. Las
intervenciones de los propios vecinos de los barrios deben ser objeto de analisis, se
debe, desde el sector formal, realizar una lectura de ciclo evolutivo de estos
sectores en relacion con las intervenciones de los usuarios, bien sea para darnos
cuenta de que es la linea a seguir o para pautar las regulaciones pertinentes sobre
lo que no se debe permitir. En general cada actuacion constituye un ejemplo que
merece la pena estudiar para el aprendizaje acumulativo y el enriguecimiento del
reciclaje como disciplina.

Al potenciar el reciclaje del tejido residencial se aprovecha la capacidad instalada
en las zonas servidas de la ciudad, se utilizan las inversiones realizadas en redes
de infraestructura, equipamientos, espacios publicos y servicios en general, con lo
cual existe también una ventaja econOmica. Esos barrios a intervenir también
pueden ser aquellos en donde los valores de las edificaciones son
significativamente bajos respecto a los precios del suelo por lo que una actuacion
tendria también un sentido de aprovechamiento econdémico de una localizacién
ventajosa.
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Fuente: (2)
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El reciclaje puede ser la respuesta a la necesidad de adaptacion de las viviendas
existentes de responder a la evolucion de la sociedad y al surgimiento de nuevos
requisitos de accesibilidad y de flexibilidad que van de la mano con los actuales
parametros de calidad espacial. El éxito de cualquier programa de este tipo esta
directamente relacionado a una politica firme y continua. Se debe contar con una
buena planificacion que parta de un estudio integral, asi como de unos objetivos
definidos, aunque no cerrados, y que cuente con los instrumentos legales y
normativos que apoyen su ejecucién. Es preciso regular también los cambios en los
usos de suelo para, desde la gestion publica, facilitar y abaratar los costos del suelo
en zonas urbanas, acceder a mejores localizaciones, lidiar con la especulacion de
los propietarios y adaptar las normativas y legislaciones a fin de evitar trabas en el
desarrollo de los proyectos.

La concentracién de problemas sociales en ciertos barrios los hace idéneos para la
implementacion de planes de reciclaje con miras a la redensificacion, ya que la
introduccion del uso mixto de estas zonas puede utilizarse como parte de un grupo
de acciones con miras el rescate de los espacios degradados o sub-utilizados. Los
barrios populares cuentan regularmente con habitantes organizados en colectivos
con los que hay que trabajar para convertirlos en observadores y protagonistas de
los cambios mediante herramientas de transformacién social y la institucionalizacion
de la participacion ciudadana en la practica del disefio urbano.

El reciclaje residencial también se plantea como una operacion sostenible desde el
punto de vista econémico. El suelo y la estructura portante de los edificios son la
parte mas costosa de la construccién. Proponer una intensificacion del uso del
suelo y el aprovechamiento de una estructura existente supone la posibilidad de
disefiar un proyecto que puede atender a unos objetivos sociales sin sacrificar la
rentabilidad.

En términos generales estas operaciones estan planteadas para hacerse en
edificios habitados, esto implica que hace falta abordar el proyecto con una
planificacién que tome en cuenta la presencia de los habitantes. Supone, ademas,
que éstos tendran una mayor implicacion y que podran funcionar como parte
“supervisora” y en defensa de sus intereses como usuarios finales, particularidad
gue lejos de resultar una amenaza deberia incidir en llegar a un disefio mas
adecuado y una mejor ejecucion.
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Fig. 4 Este proyecto del 2008, localizado en Footscray Vic, Australia, actla sobre la fachada de una
torre de vivienda social y se basa en la adicion de un nuevo elemento prefabricado de fécil instalacion
que ha sido disefiado para dotar a las viviendas de un espacio aumentando la edificabilidad de éstas.
Como estrategia de disefio esta transformacién busca optimizar la eficiencia energética del edificio a la
vez que mejora la imagen del bloque, esperando que el cambio de imagen y su nueva presencia
incida en el vecindario ayudando a impulsar un mayor sentido de comunidad de los vecinos.
http://b-k-k.com.au/projects/tower-turnaround
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Referencia: Transformacién de una torre de viviendas en Saint-Nazaire,
Francia.

Definida por sus autores como “una doble operacién de transformacion y
redensificacion® el proyecto, obra de los arquitectos Jean Philippe Vassal y Anne
Lacaton, es un ejemplo de reciclaje de un edificio residencial del barrio de La
Chesnaie dentro del plan de renovacion urbana de Ville-Oeste, en Saint-Nazaire,
costa oeste de Francia. El conjunto urbano del area de intervencion se construye en
la década de los 70 y esta compuesto mayoritariamente por edificios residenciales
con viviendas de alquiler, para una poblacion de bajos ingresos.'®

En ese contexto el ayuntamiento de Saint-Nazaire inicia el desarrollo de un plan de
renovacién que tiene como eje principal aumentar la oferta y variedad de vivienda
en cada sector incluido en el proyecto. Esta variedad se expone en dos términos,
desde el punto de vista tipoldgico (casas y apartamentos) y desde el punto de vista
de la tenencia (en propiedad y en alquiler). Se prevé la puesta en valor de las
viviendas existentes, la demolicién de una parte de éstas y la construccién de
nuevas unidades. También se contempla mejorar los desplazamientos y potenciar
el comercio de proximidad mediante un plan que contase con la colaboracion
profesional para identificar y conservar los elementos estructurantes de la zona
(arbolado, vias, equipamientos). En principio la peticion expuesta por las
autoridades locales fue elaborar un proyecto de renovacion urbana compleja,
surgido a partir de meses de estudio con unos objetivos muy marcados y
especificos, en el que la poblacion existente también tiene, junto a arquitectos e
ingenieros, una funcioén planificadora participando mediante la descripcion de su
vida cotidiana, sus usos y expectativas, y haciendo propuestas.

Como respuesta al planteamiento inicial los arquitectos proponen intervenir un
edificio del barrio y sostienen que, pese la imagen de degradacion del entorno, las
edificaciones de éste poseen unas construcciones sdlidas y estan en buen estado
de preservacion por lo que ven viable su conservacion.

18 Jean-Philippe Lacaton, Anne; Vassal, ‘N.60 Lacaton & Vassal: Obra Reciente’, 2G: Revista
Internacional de Arquitectura., 2011, p. 86.

9 Ayuntamiento de Saint-Nazaire, ‘Saint-Nazaire, Projet Ville-Ouest' (Saint-Nazaire, 2006)
<http://www.mairie-
saintnazaire.fr/fileadmin/media/Urbanisme/projets_urbains/Amenagements/Ville_Ouest/dossier_Ville-
ouest.pdf>.
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Fig. 5 Planta arquitecténica con el edificio original, los nuevos elementos exteriores y las nuevas
torres. Fotografia aérea en la que se resalta la localizacién del edificio y su posiciéon respecto a los
otros edificios y aéreas verdes.

Fuente: http://www.lacatonvassal.com/index.php?idp=57

Fig. 6 Fotos del estado original del edificio, el proceso constructivo de las adiciones y del resultado
final.
Fuentes:http://condicionstemporals.blogspot.com.es/2014/05/para-continuar-la-ciudad-de-otro-modo.
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De este modo el edificio en cuestion se somete a una operacion de recalificacion en
la que las 40 viviendas que posee son transformadas, esto es, se afiaden 33 metros
cuadrados a la superficie de éstas incorporandoles una galeria y un balcén. Todo
eso actuando desde el exterior del edificio evitando asi alterar la organizacion del
mismo y sin necesidad de realizar obras pesadas. En el interior de la vivienda se
hace una reconfiguracion y se desplaza el bafio a una habitaciéon continua de modo
que el espacio liberado sea convertido en almacén. Como parte de la adecuacion
climatica se crea una nueva fachada que genera un balcén de un metro de ancho
sobre el que se instalan unos paneles moviles.

Para cumplir con el objetivo de densificar el area produciendo nuevas viviendas se
opta por la construccién de dos bloques adosados a la torre existente sumando un
total de 40 unidades de planta nueva. Los nuevos edificios se construyen en el
terreno de los aparcamientos contiguos a la torre original, por lo que la obra nueva
no consume superficie de la zona verde. Se vuelve a construir un aparcamiento
elevado y se conservan los arboles.

Demostrada la viabilidad del reciclaje como contraposicion a la demolicion, el
proyecto general estima que mediante esta formula de densificacién es posible
construir 258 nuevas viviendas y mejorar la calidad de otras 312, ademas de dotar
al barrio de nuevos equipamientos y servicios, prometen, asimismo, que todo
aquello se haga sin restar espacio al gran parque central.

El gran acierto de la propuesta esta en la elaboracion de un proyecto que da
respuesta a las peticiones formuladas en el concurso y que resulta en una oferta de
viviendas de mayor dimensién que las que establecen los estandares actuales, a un
costo menor al presupuestado para el derribo y construccion de igual nUmero de
unidades. Al dia de hoy ésta y otras intervenciones similares del estudio Lacaton &
Vassal, como el ya paradigmatico proyecto de transformacion de la torre Bois le
Prétre (Paris, 2011), son consideradas ejemplares y un referente habitual cuando
se habla del reciclaje del tejido residencial y se busca demostrar las ventajas que
supone adoptar una postura que es tan conservacionista como adecuada a la
problemética actual.
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Fig. 7 Fotografias del sector Invivienda que muestran un edificio y apartamento en su estado original y
otro de igual disefio luego de ser reformado. En este sector es bastante habitual que los usuarios
modifiqguen sus viviendas para dotarle, entre otras cosas, de un balcén aprovechando los espacios
libres alrededor de los edificios y superando las limitaciones técnicas por la rigidez de las
construcciones de hormigén y con muros de mamposteria. Es resaltable el hecho de que este cambio
se haya hecho en todos los niveles de ese bloque lo que evidencia la capacidad de los vecinos para
actuar de forma coordinada. Otro cambio comun es la eliminacion del muro que divide el area de
lavado y la cocina para crear un Gnico espacio mas amplio y abierto.

Fuente: propia.
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7.3 Auto-reciclaje, procesos espontaneos de transformacion en los
conjuntos residenciales de Santo Domingo

De acuerdo a la definicion de la arquitecta Eva Chacén el auto-reciclaje es “el
proceso mediante el cual el usuario trasforma el lugar que habita para adaptarlo a
sus necesidades. Como ocurre en la auto-construccion, el usuario interviene en la
mejora de su propia vivienda, y es una accion que puede suceder de una forma
individual y espontdnea, como en la ciudad informal, o bien de forma colectiva o
programada.”® Ademds la arquitecta apunta que el auto-reciclaje es una
manifestacion de la voluntad y necesidad que tienen las personas de modificar su
entorno para generar un sentido de identidad, apropiacién y permanencia.

A diferencia de los debates existentes en ciudades de paises desarrollados, la
demolicién no figura como respuesta dentro del conjunto de las soluciones que se
ventilan para afrontar los problemas de degradaciébn u obsolescencia de los
conjuntos residenciales en el contexto de la ciudad de Santo Domingo y otras zonas
urbanas. De ahi a que las acciones de auto-reciclaje no surgen como una reaccion
que busca una alternativa al derribo, sino que es una extension de la arraigada
tradicion de auto-construccion del pais que encuentra su forma particular de
manifestarse al actuar sobre un nuevo soporte en particular: los bloques
multifamiliares de promocion publica.

Asi que sin responder a un plan general y sin perseguir un objetivo conjunto las
modificaciones hechas por los usuarios de estas viviendas representan la mas
auténtica expresion de las aspiraciones y necesidades actuales de las familias que
ocupan estos edificios. De esta forma queda expuesto el papel activo de los
ocupantes de los numerosos proyectos habitacionales construidos en Santo
Domingo y se demuestra que, efectivamente, se ha producido esa apropiacion del
habitat. La gente no ha dejado de hacer lo que ha podido para mantener sus
viviendas operativas y funcionales haciendo lo que sus medios y su creatividad les
han permitido para superar carencias que trascienden el ambito de sus casas. Asi
que la imagen que hoy muestran estos edificios es también la expresion de las
insuficiencias de los servicios y equipamientos de la ciudad.

% Eva Chacon, ‘Autoreciclaje’, en Glosario de Reciclaje Urbano, ed. por Elisa Valero (Valencia:
General de Ediciones de Arquitectura, 2014), p. 15.
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Fig. 8 Fotografia de un edificio del sector Las Caobas que muestra el estado actual de un bloque
multifamiliar y su transformacion luego de la sucesiva adicién de nuevas construcciones entre terrazas
y otros espacios complementarios. Ninguno de los balcones de la fotografia formaban parte del edificio
original. Ademas se han construido locales comerciales y nuevas escaleras de acceso. La fachada
original se encuentra a méas de 10 metros del nuevo frente.

Fuente: propia.

Fig. 9 En estos otros bloques localizados en el sector Los Jardines se han hecho modificaciones que
incluyen el cerramiento del jardin frontal y la conversién de parte de éste en marquesina privada. Por
las proporciones del edifico original, de s6lo dos niveles, el aspecto actual de las viviendas mantienen
un carécter que recuerda a una urbanizacion de adosados unifamiliares. Aln es posible reconocer la
edificacion de origen pero se ha acentuado la separacion entre los limites del espacio publico y
privado.

Fuente: propia.
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En cuanto a la necesidad de adaptacion de las viviendas, el arquitecto japonés
Toyo Ito reconoce que existe una gran diferencia entre la casa disefiada y lo que
denomina “casa vivida" y se refiere a la propension al cambio de los espacios
privados residenciales: “Yo vivo en una casa que yo mismo proyecté y, aun asi,
existe una enorme distancia entre la casa que recuerdo que proyecté y el “espacio
de recuerdos almacenados” que he llegado a conocer desde que vivo en ella.?* Con
esta declaracion introduce la variable tiempo y hace reflexionar sobre lo poco
probable que resulta para el proyectista prever cada uno de los requerimientos
futuros de la familia que ha de ocupar la vivienda diseflada. Ante ese escenario se
evidencia la pertinencia de estudiar con detenimiento y actitud modesta las
practicas de auto-reciclaje a fin de identificar y categorizar los tipos de necesidades
y Uso0s, Y su relacion con la ciudad producida. De estas preguntas han de surgir las
respuestas que nos haran actuar con mayor sensatez a la hora de esbozar los
planteamientos de intervencién sobre el hdbitat del presente y del futuro.

También hay que sefialar que dentro de la practica del reciclaje y apropiacién se
producen abusos y usurpaciones de los espacios comunes, por lo que la inclusién
de las acciones de autogestiébn como estrategia de mejora habitacional apelan a
que se reconozcan y estudien estas modificaciones para poder elaborar planes de
recuperacion mas acordes a la realidad de la cultura de habitar de la ciudad, se
desarrollen herramientas de trabajo orientadas a facilitar el acompafiamiento
técnico y se produzca una actualizacion normativa que permita el encaje legal de
etas intervenciones, y se garantice que se respete el derecho de todos los
habitantes.

Debido a la rigidez del sistema constructivo con predominio en las estructuras
locales, las modificaciones de las viviendas suelen estar relacionadas con
ampliaciones al exterior, que son posibles debido a la existencia de espacios
residuales. Una de las adaptaciones mas repetidas en los cambios hechos por los
usuarios es la adicién o ampliacién de areas exteriores como balcones o terrazas.
La ocupacion de estos terrenos puede dar pie a conflictos relacionados con la
propiedad de las zonas comunes y situacion de irregularidad legal en la que quedan
las nuevas construcciones.

2 Toyo Ito, Conversaciones Con Estudiantes, ed. por Akira Suzuki (Barcelona: Gustavo Gili, 2005).
P.14
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Figl0 edificio del sector Antonio Duvergé, en el Distrito Nacional nétese el cambio de uso en uno de
los apartamentos de la planta baja.
Fuente: propia.

Fig. 11 Edificio residencial construido en los afios setenta en la 27 de Febrero, afectados por la
construccién de un paso elevado a finales de la década de los noventa.
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Parece una obviedad sefalar que estos cambios responden a la necesidad de
disponer de un espacio mas abierto y confortable que en un pais de clima tropical
se puede utilizar todo el afio, pero ademas de esto cabe cuestionarse si esta
tendencia no es solamente una respuesta al clima, sino que es un reflejo de la falta
de espacios publicos de calidad que permitan a las personas tener la opcién de salir
y disfrutar del ocio al aire libre, de hacer vida en el exterior, de socializar, disfrutar a
la sombra de los arboles, igual que se hace en los balcones y terrazas; escapar del
calor pero no del vecindario. Es interesante preguntar a quienes han construido su
propia terraza si la decision o la forma hubiese sido la misma de haber tenido a su
disposiciébn un parque de barrio con todas las cualidades que se consideran
indispensables en un espacio abierto publico.

Con todo lo caético que este panorama nos puede parecer la rigueza de esta
ciudad es la variedad, y la costumbre adquirida por los habitantes de hacer sus
propias modificaciones es una gran oportunidad para establecer un modelo de
adecuacién desde la escala de vivienda. Analizar la trasformacion en el tiempo de
los conjuntos residenciales daria al proyectista un nuevo entendimiento sobre una
tradicion ya establecida, bien sea para el disefio de las nuevas viviendas urbanas o
para el acompafiamiento profesional de las labores de autogestion del tejido
construido
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Flg:fZ Parte de la comparativa entre fotografias de 1593 y"Ias tomadas en el 2003 en el barrio Previ
de Lima, Perd, incluidas en el libro “El tiempo construye”, en el que se publican de los resultados
de la investigacion y en la que se evidencian las grandes transformaciones hechas a las casas del
barrio.

Fuente:http://ggili.com.mx/es/tienda/productos/time-builds
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Fig. 13 llustraciones que forman parte del libro “El tiempo Construye” en las que se muestran varios
momentos del crecimiento de las viviendas de varias familias.
Friente: httn*/lanili com mx/es/tienda/nrodiictos/time-hiiilds
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Referencia: evaluacion del auto-reciclaje del barrio PREVI en Lima, Pera

El Proyecto Experimental de Vivienda (PREVI), es un desarrollo habitacional de
viviendas de bajo coste surgido por un acuerdo entre el gobierno peruano, la ONU y
el PNUD y cuyo disefio fue resultado de un concurso internacional. El
planteamiento consistié en la construccion de cuatro proyectos piloto. Uno de estos
fue el PP1, para el que se pedia disefiar un nuevo barrio experimental de baja
altura y alta densidad que debia incluir un modelo para la futura expansion urbana.
Ademds tenia que ser un barrio con un entorno totalmente peatonal y de escala
humana, conformado por viviendas agrupadas en racimos.

El concurso se convoc6 en el 1968 y conté con la participacibn de conocidos
arquitectos de la época. Los proyectos presentados fueron considerados de una
calidad excepcional, razén por la cual se tomé la decision de que en lugar de las
1.500 viviendas previstas originalmente se optara por la construccion de las 26
propuestas del concurso en un conjunto de 467 unidades. El barrio se construyé en
los primeros afios de la década de los 70 y se localizé en el extremo norte de la
zona metropolitana de Lima.

Sabedores de la importancia y el valor que tiene este barrio dentro de la experiencia
en materia de vivienda social peruana, un grupo de arquitectos chilenos, integrado
por Fernando Garcia Huidobro, Diego Torres Torrit y Nicolas Tugas, inicia una
investigacion para conocer, treinta afios después, la evolucion del barrio y
documentar las modificaciones que los habitantes de las viviendas han hecho a lo
largo del tiempo transcurrido. Como una forma de referirse y describir las
transformaciones en cuestion escriben: “tacticas sofisticadas con las cuales los
habitantes buscan encuentros y alianzas fructiferas entre sus requerimientos y los
atributos de cada obra fundacional”?, que a los fines de este trabajo se considera
como una estrategia de auto-reciclaje. Para éstos las viviendas PREVI son materia
de investigacion por la valiosa complejidad de factores que intervienen: el collage
de proyectos, la variedad tipoldgica, el caracter experimental de la propuesta y el
tiempo que lleva sometida a diferentes intervenciones autogestionadas.

A partir del levantamiento realizado, que incluyé fotografias, croquis sobre los
planos originales y entrevistas a las familias, se fueron registrando los procesos de

#Nicolas Garcia-Huidobro, Fernando; Torres Torriti, Diego; Tugas, El Tiempo Construye. El Proyecto
Experimental de Vivienda (PREVI), Lima: Génesis Y Desenlace (Barcelona: Gustavo Gili, 2008) p.27
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transformacién de la vivienda e identificando los vinculos de los mismos con los
cambios en la dinamica familiar y se pudo demostrar la existencia de un patrén de
coincidencia entre el crecimiento del tamafio de los hogares y la ampliacion de las
viviendas, que en algunos casos determind que la casa original, a la que
denominan “Etapa Cero”, evolucionara hacia una “casa multifamiliar” en la que
habitan las familias formadas por los descendientes de los primeros ocupantes o
que son destinadas al alquiler.

En cuanto al balance que hacen los investigadores sobre el tipo de barrio en el que
ha devenido el PREVI, se afirma que el sector, que al dia de hoy se encuentra en
un entorno urbano consolidado, posee una variedad de servicios instalados en las
casas que han sido convertidas en guarderias, colegios y decenas de negocios;
ademas apuntan que posee todo un sistema de viviendas de alquiler. Concluyen
que se trata de un barrio denso, muy activo y de gran calidad urbana.

La relevancia de esa experiencia y su eleccion como caso de referencia del que se
puede extraer un aprendizaje enriqguecedor con aplicacion a la politica habitacional
de Santo Domingo, se orienta en dos sentidos: uno es desde el andlisis de las
propias conclusiones obtenidas y la busqueda de lugares comunes con los
procesos de auto-reciclaje hechos por los habitantes de los conjuntos de viviendas
de la ciudad. Ya que aun sin hacer una comparacion sistematizada del PREVI con
algun conjunto representativo del parque residencial local, la lectura de las
conclusiones y el estudio de los casos presentados permite constatar que existen
numerosas similitudes con las dinamicas locales de apropiacién y transformacion.

Por otro lado esta el aprendizaje que este tipo de acercamiento produce y su
contribucién hacia la elaboracion de una metodologia como parte de la
investigacion arquitectonica orientada a la comprension de los modos de vida de la
poblacién a la que se dirige la vivienda social, asi como la inclusion de la dimension
temporal en el andlisis del proyecto habitacional de modo que se construya un
relato desde el cual se obtengan las herramientas para elaborar planes de
recuperacion mas conectados con la realidad de los usuarios y para la proyeccion
de nuevas viviendas que incorporen criterios de flexibilidad y adaptabilidad.
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7.4 Rehabilitacion integral urbana

La rehabilitacién integral urbana es una forma de intervencion que trabaja sobre un
conjunto de edificios incluyendo también su entorno. Es una manera de abordar la
problematica de la vivienda desde el reconocimiento de la importancia que tiene
para ésta cada uno de los elementos que componen el habitat de las personas, y
de que los mismos van mas all4 del ambito privado.

En un articulo en el que se trata la rehabilitacion del tejido de los barrios de bloque
abierto construidos entre 1940-1980 en las ciudades espafiolas, el arquitecto Juan
Rubio del Val explica que el término “rehabilitacion urbana” se aplicaba inicialmente
a la recuperacién de algunos edificios histdricos, mas tarde a edificios residenciales
hasta aplicarse a barrios enteros, y que estaba orientada principalmente a la
conservacion de los hitos histérico-culturales edificados?®, sefiala que
posteriormente se empiezan a valorar los &mbitos urbanos mas complejos y los
centros histéricos en su conjunto.

Es partir de esta ampliacion del ambito de actuacion que se hace notoria la
necesidad de intervenir para revertir la degradacion morfologica, funcional y social
producida como consecuencia de las transformaciones sufridas por la ciudad
histérica. En resumen, puntualiza Rubio, “el objetivo de la revitalizacion de zonas
degradadas es el de situar sobre el terreno estrategias de regeneracion que
permitan detener el deterioro del tejido urbano y social, preservar sus valores
patrimoniales, reforzar la cohesién social y favorecer la actividad econémica.” Con
el tiempo en el discurso de la rehabilitacion urbana también se hace uso del término
“integral”, que por definicién articula las acciones sobre las edificaciones con el
tratamiento de su entorno.

23 3. Rubio del Val, 0.p, p.7
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Fig. 14 Plan Integral de Estrategia de Regeneracién (PIER) de Virgen de Begofia y elaboracion de una
metodologia replicable para la regeneracién urbana integral y participativa de los barrios vulnerables
de la periferia madrilefia, en la que se ha trabajado con la intencion de que la misma pueda ser
aplicada a barrios similares.

Fuente: http://paisajetransversal.com/portfolio/pier-virgen-de-begona/
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Ademas del referido cambio de escala, en la actualidad la rehabilitacion urbana es
una herramienta de transformacion y mejora que se aplica a proyectos que tienen
lugar en partes de la ciudad que no necesariamente estan formadas en barrios
catalogados como bienes patrimoniales, es decir, se ha reconocido la pertinencia
de estudiar y asumir como prioritaria la mejora de los sectores residenciales a partir
de su valor de uso y por corregir el impacto que el deterioro del tejido residencial de
las ciudades tienen la vida de sus habitantes. Al referirse de forma concreta a la
rehabilitacion integral, Noelia Cervero y Luis Agustin Herndndez han escrito:

Rehabilitacion Integral: implica la mejora de la edificacion y del
espacio publico, con el fin de actualizar sus condiciones de
habitabilidad a los requerimientos actuales. Las rehabilitaciones
integrales se plantean como medidas conservativas, que atienden
fundamentalmente al valor de conjunto de los grupos edificatorios
y estdn enfocadas a mejorar su habitabilidad y su integracion en
el entorno cercano. **

Consecuentemente cuando se opta por la rehabilitacion urbana integral se pretende
que junto a la mejora del estado de conservacion de las edificaciones se produzca
un acercamiento global que requiere de la comprension de los procesos y
realidades del tejido social del medio en el que se trabaja, hay que interesarse por
conocer las razones por las que el entorno fisico se ha degradado, esto es, ver mas
alla de las causas que resultan evidentes (como el paso del tiempo y la falta de
mantenimiento), de manera que se lleguen a conocer cudles aspectos se deben o
no tener en cuenta a la hora de intervenir en un entorno habitado. Esto es posible,
en parte, mediante la eleccién de una escala de trabajo adecuada, en el caso de la
rehabilitacién integral sobre un sector residencial se habla de que la escala
aconsejable es la de barrio.?

24 Luis Cervero Sanchez, Noelia; Agustin  Hernandez, ‘Remodelacion, Transformacion Y

Rehabilitacion. Tres Formas de Intervenir En La Vivienda Social Del Siglo XX, Informes de La
Construccion, 67.EXTRA-1 (2015) <http://dx.doi.org/10.3989/ic.14.049>.
%% J. Rubio del Val, 0.p, p.18
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Fig. 15 Como una pauta para la elaboraciéon de proyectos de Rehabilitacién Urbana Integrada a escala
de barrio, un grupo de investigacion del Instituto Juan Herrera de Madrid ha desarrollado una
herramienta de evaluacion en la que se incluyen los conceptos que deberian ser analizados tanto
antes como después del plan o proyecto para conseguir ese enfoque integral. La propuesta define
cuatro areas que constituyen una guia conceptual y que establece los temas que tienen que ser
considerados y analizados en el proceso y que establecen el marco basico de la calidad urbana, estos
son: Marco Urbano y Territorial, Disefio urbano y Medio ambiente local, Edificacion y Socio-
Economica.
Fuente:http://www2.aq.upm.es/Departamentos/Urbanismo/blogs/re-hab/publicacion-recuperando-la-
ciudad-estrategia-para-el-diseno-y-la-evaluacion-de-planes-programas-de-regeneracion-urbana-
integrada/
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En el contexto local se plantea la rehabilitacién integral urbana como una estrategia
dirigida a mitigar el déficit habitacional cuantitativo actuando sobre los barrios de
edificacion abierta, construidos en su mayoria en la época del desarrollismo de los
gobiernos de Joaquin Balaguer en los afios 70 y 80. Estos barrios conforman una
parte muy significativa del tejido residencial del Distrito Nacional y la provincia de
Santo Domingo.

Pese a la variaciones en la calidad constructiva y a las diferentes formas hacia las
gue han evolucionado los referidos conjuntos habitacionales, la localizacion y las
dimensiones manejadas en la parcelaciéon de estos sectores facilitd que éstos
fueran mas permeables y ha permitido que muchos quedaran totalmente integrados
al resto del tejido de la ciudad de Santo Domingo cuando fueron alcanzados por su
crecimiento. De todas formas, aun partiendo del supuesto de que la integracion
fisica y funcional con el resto de la ciudad no es el principal problema a solventar,
se puede afirmar que es necesario rehabilitar para corregir los desajustes de estas
viviendas y sus entornos con la realidad sociocultural del presente. La intervencién
en estas zonas produciria la mejora de la calidad de vida de las personas cuyas
viviendas probablemente no estan cuantificadas dentro de las cifras oficiales del
déficit habitacional puesto que este calculo estd basado en las normativas técnicas
vigentes las cuales, como se ha visto, establecen unos estandares de habitabilidad
y confort que deben ser objeto de revisién y consecuente actualizacion.

Esto quiere decir que la necesidad de la rehabilitacion integral de los barrios
producidos a partir de la construccién de vivienda social apunta a la posibilidad de
que a partir de que se supere ese desajuste entre las normativas y los criterios
contemporaneos, se produciria un aumento del inventario de viviendas
consideradas parte del déficit habitacional cualitativo, ayudando a visibilizar la
urgencia de elaborar estos planes de rehabilitacion.
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Fig. 16 y 17 Fotografias de la parte frontal y entorno inmediato de algunos de los multiples edificios
construidos en la Avenida 27 de Febrero en el marco de la reforma urbana de la década de los setenta
y en cuyo sector se hace notoria la necesidad de implementar una estrategia de rehabilitacién urbana.
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Sin embargo, obsoletos o0 no, estos conjuntos presentan desde sus inicios
carencias relativas a los equipamientos a escala de barrio y ciudad. Por otra parte,
pese a la infinidad de soluciones auto-gestionadas de esas deficiencias se
observan importantes signos de envejecimiento y degradacion fisica en los edificios
de promocion publica, que se presentan en distintos grados, las variables que
intervienen en el nivel de conservacion y deterioro es una cuestion a estudiar, pues
a simple vista no parece haber una relacion directa entre el afio de construccién y la
evolucion de estos conjuntos, de ahi a que en algunos se pueda considerar que
presentan un envejecimiento prematuro.

Cabe recordar que se trata de unos conjuntos de viviendas con caracteristicas
tipoldgicas y sistemas constructivos similares entre si que son sectores que han
evolucionado hacia un mayor o menor deterioro segun diversas causas
relacionadas a su emplazamiento y a las condiciones socioecondémicas de sus
ocupantes, y el tipo de modificaciones al que los han sometido sus usuarios, de ahi
la importancia de que las acciones de recuperacién se enmarqguen en un plan que
atienda a la diversidad de factores que causan esa degradacion y que se refuerce
el trabajo sobre la componente social.
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Fig. 18 Estado actual del
acceso a dos bloques de
edificios de apartamentos del
sector Las Caobas en Santo
Domingo Oeste, en el que se
construyeron 1,375 viviendas,
entre apartamentos y casa
unifamiliares, a finales de la
década de los 70. La imagen
evidencia el pésimo estado de
conservacion de las zonas
comunes de los edificios.
Fuente: propia.

Fig. 19 Edificios
multifamiliares del sector Los
Jardines, Distrito Nacional.
Levantado en la década de
los 80, se construyeron unas
670 viviendas entre
apartamentos y casas
unifamiliares. Es notoria la
diferencia en el estado
general de la edificacion que
resuelve los accesos de forma
similar al proyecto de Las
Caobas, los sistemas de
implantacion y el trazado de la
urbanizacion también guardan
cierta similitud entre ambos
sectores.

Fuente: propia.
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Fig. 20 y 21 Edificios multifamiliares del entorno de la Plaza de la Trinitaria. En la actualidad estos
bloques, que en su momento se construyeron como parte del escenario de modernidad presentan
signos de deterioro, apreciables desde el exterior. A diferencia de lo observado en otros conjuntos no

se observan construcciones anexas pues éstos fueron construidos sin lindero frontal y en una via de
gran transito vehicular.
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7.5 Cohousing

El término cohousing se utiliza para denominar a un tipo de agrupacion de viviendas
que se organizan y gestionan como un sistema de colaboracién en el que sus
miembros se comprometen a ser parte de una comunidad para tener unos
beneficios mutuos. Por definicion, cada unidad familiar perteneciente a esta
comunidad posee una vivienda con los atributos tradicionales en cuanto a espacio y
privacidad, pero se diferencia de otro tipo de conjunto habitacional en que se
disponen de espacios compartidos para la inclusion de servicios comunes. Estos
pueden ser: cocina comunitaria, comedor, lavanderia, guarderia y otros espacios de
cuidado y recreacionales.

Los origenes del cohousing estan relacionados con los movimientos feministas de
los siglos 19 y 20. De acuerdo con la literatura disponible se establece que las
primeras iniciativas surgieron en paises del norte de Europa (Dinamarca, Suecia,
Holanda) como un modelo de alojamiento colectivo concebido para facilitar la
igualdad de género Yy la interaccion social gracias a un disefio y gestion orientados
a mejorar las condiciones de vida y disminuir la carga del trabajo doméstico, como
consecuencia de la puesta en comin de ciertas tareas de la casa®.

Ademéas de las primeras experiencias europeas que respondieron a esas dos
principales motivaciones, el feminismo y el fortalecimiento de la vida comunitaria, se
establece un segundo momento en el desarrollo y difusién del modelo de cohousing
gue tuvo lugar en los Estados Unidos en las década de los 80 y 90, y que estuvo
motivado por la necesidad de algunas familias de sentirse miembros de una
comunicad, de contar con un soporte e interaccion social y de tener seguridad en su
vecindario?’. Adicionalmente a los objetivos mencionados los proyectos de
cohousing tienen un creciente interés por las causas medioambientales y por
cuestiones como la accesibilidad econémica, la construccion ecoldgica y el disefio
urbano sostenible.

Ademas de la disponibilidad de instalaciones fisicas compartidas, lo que determina
que una comunidad funcione como cohousing es la manera en que aquéllas sean

% Meltzer G 2001 Co-housing bringing communalism to the world? in: Proceedings of the 7th

International Communal Studies Conference International Communal Studies Association, Communal
Living on the Threshold of a New Millennium: Lessons and Perspectives. Citado en (26)
27)p.9.

'3.(26) 0.p p. 10..
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gestionadas para lograr que se ponga en comun soluciones a necesidades
domésticas y cotidianas de las familias que habitualmente son abordadas de forma
individual. Esta forma de organizacion pretende compartir espacios (guarderia, sala
de juegos, gimnasio), actividades y servicios (internet, cuidado de nifios, y
ancianos) y que se produzca un ahorro de recursos en comparacion a la realizacion
de estas actividades o la contratacion de los servicios por separado. Es por eso que
esta manera de organizacion constituye una forma de economia colaborativa
aplicada al habitat.

Algunas definiciones de cohousing sefialan como uno de sus atributos que el grupo
de viviendas que lo componen haya sido disefiado con la participacion de sus
habitantes, sin embargo, en el contexto de este trabajo se incluye el cohousing
como una alternativa de intervencion para atacar el déficit cualitativo a través de la
adaptacion e implementacion de esos criterios en conjuntos del parque residencial
construido. La constitucion de comunidades de cohousing y la conformacién de
redes de edificios puede ser una estrategia importante dentro de un plan para la
recuperacion del tejido residencial y social en deterioro, atacando las carencias
vinculadas a la obsolescencia de las tipologias de las viviendas (como soporte de la
vida privada) y a la falta de equipamientos y facilidades a escala de barrio, (vida
social). La inclusién de espacios de servicio y areas sociales supone también una
reduccién de los desplazamientos que hacen los habitantes como parte de sus
itinerarios diarios; tal seria el caso de la disposicion de un espacio y el personal
para el cuidado de las personas en situacion de dependencia.

El potencial del cohousing como estrategia esta en la posibilidad de plantear unos
objetivos que transciendan la escala del edificio para la elaboracion de planes que
puedan resultar viables por el consecuente ahorro de recursos econdmicos y
espaciales. Un ejemplo puntual de una soluciéon dentro del formato de cohousing
puede ser la cesion (préstamo, alquiler) de parte de una vivienda en desuso y su
habilitacibn como guarderia. De esta forma se puede incorporar al edificio un nuevo
uso sin necesidad de realizar grandes obras y sin ampliar la edificabilidad.
Adicionalmente los nuevos usos habilitados pueden quedar a cargo de los mismos
habitantes de la comunidad que pueden bien hacer su aporte con horas de trabajo
o ser empleados de la unidad gestora de la asociacion de viviendas.
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Fig. 22 Modelo conceptual que ilustra las ventajas que pueden suponer vivir en una comunidad de
viviendas y las ganancias en términos del espacio fisico disponible, especialmente por la ampliacion
de los espacios exteriores e intermedios entre el ambito pudblico y privado.
Fuente: http://ecohousing.es/que-es-ecohousing/que-es-cohousing/
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Fig. 23 Tipificacion de los tipos de cohousing en funcion de la configuracion espacial de las viviendas y
su relacion con los espacios comunes. Estos modelos representan distintas alternativas de ocupacién
de suelo que pueden ser aplicadas segun cada contexto, siendo uno de ellos el “compacto”, de interés
para los proyectos para su adaptacion en los entornos urbanos consolidados.

Fuente: http://ecohousing.es/que-es-ecohousing/que-es-cohousing/
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Caso de referencia: Cohousing en el rio Spreefeld, Berlin, Alemania

Este conjunto nace bajo la idea de construir un grupo de viviendas colaborativas
que aprovecharan las ventajas de un espacio vacante en la ciudad de Berlin para
crear un proyecto comprometido con la justicia social, que fuera ambientalmente
responsable y econémicamente viable.?

El proyecto, terminado en el 2014, est4 formado por tres edificios localizados en un
solar de 7,400m2 a orillas del rio Spreefeld en la ciudad de Berlin. El disefio estuvo
a cargo de los estudios de arquitectura Carpaneto Architekten, Fatkoehl
Architekten, y BARarchitekten, a cada equipo se le hizo responsable del disefio de
un edificio facilitando asi la coordinacion y participaciéon en las decisiones de
disefio con el grupo de usuarios correspondiente.” La oficina de arquitectura de
Silvia Carpaneto estuvo a cargo de formular el proyecto urbano. La posicién de los
bloques marca el principal gesto del conjunto, se abre a la ciudad y al barrio
cediendo parte del terreno al espacio publico. En compensacion a esta pérdida de
metros los edificios se dotan de una importante proposicion de terrazas privadas y
publicas.

La estructura de los edificios se concibe como un soporte cuyo sistema de
construccion permite introducir una variedad de usos y organizaciones. En los tres
edificios se distribuyen 64 apartamentos individuales y 6 tipo “cluster”, que se
organizan en torno a un espacio comun y que estan pensados para ser compartidos
por grupos de 4 a 21 personas. Aunque el disefio de las viviendas se rige por unos
principios similares la flexibilidad del sistema constructivo elegido permiti6 una
mayor personalizacion de éstas logrando que no existan dos apartamentos iguales.
El resto del programa estd compuesto por instalaciones de uso comudn con area de
lavado, sala de ejercicios, salén de invitados, terrazas en las azoteas y sala de
musica. Ademas en la planta baja se han localizado otros espacios disponibles para
el uso de personas no residentes; éstos son: oficinas de co-working, taller de
carpinteria, cocina para banquetes y guarderia.

2 ‘Coop Housing at River Spreefeld / Carpaneto Architekten + Fatkoehl Architekten +

BARarchitekten’, ArchDaily, 2015 <http://www.archdaily.com/587590/coop-housing-project-at-the-river-
spreefeld-carpaneto-architekten-fatkoehl-architekten-bararchitekten> [consultado: 14 de diciemre
2016].

%% Chistian Carpaneto, Silvial; schoeningh, ‘Neubau Spreefeld Berlin - Wilhelmine-Gemberg-Weg Berlin
Mitte’, Www.carpanetoschoeningh.de, 2014
<http://www.carpanetoschoeningh.de/carpaneto_schoningh_architekten/Startseite.html> [consultado:
14 de diciembre 2016].
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Fig. 24 Vistas exteriores e interiores del conjunto de edificios que forman el Cohousing en el rio
Spreefeld.

Fuente: http://www.archdaily.com/587590/coop-housing-project-at-the-river-spreefeld-carpaneto-
architekten-fatkoehl-architekten-bararchitekten y http://www.bararchitekten.de/projects/sfb.html
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Uno de los aciertos manifestados por los responsables del conjunto es la diversidad
de la poblacién residente, la que describen como multigeneracional y multicultural e
integrada por familias de distintos estratos sociales. De esta forma se cumple con
unos de los objetivos del proyecto: ofrecer la oportunidad de vivir en el centro de la
ciudad a personas cuyas rentas no les permiten acceder a este tipo de
localizaciones seguin las condiciones actuales del mercado inmobiliario de Berlin.

Los edificios también se rigieron por criterios de sostenibilidad ambiental, lo que
llevo a disefiar cada vivienda bajo los estdndares de passive houses, y a que el
conjunto produzca su propia energia a través de la instalacion de un sistema
fotovoltaico y otro de energia geo-térmica. La sostenibilidad econémica se consigue
gracias a un disefio ajustado a un presupuesto limitado y a la participacion activa de
los beneficiarios en el proceso de desarrollo y construccion del proyecto, y se logro
que las rentas méas bajas estuvieran a nivel de las viviendas con subsidio
gubernamental.

En términos generales este es un proyecto a tomar en cuenta no solo en el estudio
de la arquitectura ligada al cohousing sino también como buena préctica de disefio
de vivienda colectiva de la que se pueden extraer criterios adaptables a la
produccion de nuevas viviendas o0 en la rehabilitacion residencial.
Consecuentemente se entiende que algunas de las decisiones aplicadas en este
proyecto pueden ser implementadas en la formacion de comunidades de viviendas
en los bloques existentes.

Algunos aspectos destacables son:*

e Abierto al barrio y a la ciudad

¢ Diferenciacion entre los espacios publicos, comunes y privados

¢ Pensado para la forma de vida contemporanea

¢ Ahorro de recursos, construccion de bajo costo

¢ Disefiado para la construcciéon modular

e Edificio configurado para usos neutrales, para vivir y trabajar

e Auto-produccion de energias renovables

e Economia del espacio: pocos elevadores y espacios comunales compartidos
¢ Rentas de varias escalas para personas con distintos poderes adquisitivos

30 ‘Coop Housing en River Spreefeld / Carpaneto Architekten + Fatkoehl Architekten +

BARarchitekten’.
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Fig. 25 Diagramas representativos de la organizacién de los distintos usos de los edificios. La imagen
de arriba se corresponde con el programa interior mientras que la de abajo explica las zonas
exteriores.  Fuente:  http://www.archdaily.com/587590/coop-housing-project-at-the-river-spreefeld-
carpaneto-architekten-fatkoehl-architekten-bararchitekten.
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Cap. 8

Alternativas de acceso y tenencia

La politica habitacional esta llamada a ofrecer alternativas de acceso a todos los
sectores de la poblacion, poniendo el mayor esfuerzo en atender a los hogares que
viven en condicion de pobreza y a la parte de la poblacién que, perteneciendo a un
grupo socioecondmico menos vulnerable, no puede permitirse vivir en una vivienda
apropiada debido a los costos y las condiciones de financiacion del sistema actual.
En muchos casos, aun bajo el supuesto de que las familias logren alcanzar un
ahorro significativo que le permita aporta la partida inicial requerida para acceder a
préstamo hipotecario (alrededor de un 20% del valor de la vivienda), éstas se ven
forzadas a acceder a préstamos cuyos términos de devolucion las comprometen a
realizar pagos que consumen unaimportante proporcibn de sus ingresos,
afectando asi la disponibilidad del resto de recursos que han de dedicarse a otras
partidas del presupuesto familiar. Esto, naturalmente, incide directamente la calidad
de vida de sus miembros, arriesgando otros renglones como la atencion sanitaria, la
educacién, alimentacion y el ocio.

Es importante precisar que existe la apreciacibn de que hay una tendencia
generalizada hacia intentar lograr la adquisicion de bienes inmuebles (con la
vivienda como prioridad) basandose en el supuesto de que los mismos tienden a
mantener o aumentar su valor en el mercado; de ahi que la compra de una vivienda
u otro tipo de inmueble se concibe como una manera segura de invertir el
dinero. La radicaciébn de esta idea seguramente influye en la decision de
comprometer a largo plazo el presupuesto familiar para la adquisicion de un
inmueble; con esto se intenta resolver no solo necesidad de una vivienda, sino que
ésta se utiliza como forma de acumular un capital que se presupone estable.
Entonces, si por un lado se entiende que una vivienda que se compre en un
determinado precio, en el futuro aumentard su valor y que, ademas, en los ultimos
afios de pago del préstamo contraido el monto de las cuotas serd relativamente
menor frente a los ingresos por la esperada devaluacion de la moneda local, se
entiende la I6gica que mueve a las personas a asumir un compromiso a largo plazo.
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Por otra parte, los mismos factores que hacen que los inmuebles aumenten su
valor en el mercado inciden en los precios de los alquileres, con lo cual, en
comparacion con las ventajas econémicas que presenta la tenencia en propiedad,
el incremento de la renta ayuda a que en el pensamiento colectivo se instale aun
mas la nocion de que las cuotas pagadas por el alquiler de una vivienda
constituyen un dinero perdido, en comparaciébn a las cuotas pagadas para
adquisicién de un bien en propiedad.

También es importante analizar como la visualizacion de la vivienda como objeto
de cambio, y no de uso, no es un concepto exclusivo de los grandes sectores
y empresas del sector inmobiliario, sino que es una idea que esta arraigada en toda
la sociedad. Quizas si existieran opciones como las viviendas de renta protegida o
se aplicaran instrumentos para el control de los precios de las viviendas de interés
social seria més factible que, desde todos los niveles, se entendiera y priorizara su
valor de uso.

Para Republica Dominicana resulta mas dificil hablar de la vivienda social de
alquiler como una de las soluciones habitacionales ejecutadas, pues muchas de las
decisiones tomadas al respecto son el resultado de la implementacién de una forma
de gobernar particular. Es decir, una de las principales caracteristicas del Estado
dominicano desde 1966 ha sido la discontinuidad de las politicas publicas. Por su
parte, las politicas sociales, especialmente durante ese periodo, en el que se
construyeron la mayoria de las viviendas de promocion publica del pais, fueron
predominantemente asistencialistas, a la vez que respondieron a una vision
clientelista.®* En ese sentido, las politicas habitacionales, tanto en su concepcion,
planeamiento, construccién y otorgamiento de viviendas, estan condicionadas por
su rendimiento en la politica partidista. Por esto, la debilidad institucionalidad puede
ser un factor que haya impedido que se aborde el problema de la vivienda social de
manera sistematica y continua y que influya en que se opte por construir viviendas
gque seran asignadas en propiedad, dando preferencia a las personas allegadas al
gobierno de turno.

La ineficiencia enla cobertura de otros derechos sociales también afecta la
dindmica del sector habitacional pues, la vivienda pasa a ser ese bien patrimonial
capaz de garantizar cierta seguridad a futuro, seguridad que tendria que estar

%1 Rosa Cariete Alonso y Olaya Dotel, ‘Politica Social En Republica Dominicana 1930-2007. ¢ Inclusién
O Asistencialismo?’ (Santo Domingo, 2007).
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cubiertapor un plan de pensiones y por la seguridad social. Al fallar
estas Ultimas se aumenta el interés de poseer una vivienda, llegando a convertirse
en el principal objetivo econdmico a lograr durante los afios productivos. La
adquisicidon de una vivienda es para muchas personas un medio para garantizar
gue durante la vejez se dispondra de un espacio propio ante la incertidumbre de no
saber si en el futuro se contara con los ingresos que permitan el pago de un alquiler
y demas servicios.

A partir de esta realidad, se evidencia la necesidad de ofrecer opciones de tenencia
y vias alternas de acceso a la vivienda adecuada para todas las etapas de la vida y
para para todos perfiles de los hogares. Es decir que se deber proporcionar las
vias para que cada persona tenga acceso a una vivienda y cuente con las garantias
de que este derecho se cumplir4 aun en los casos en los que la falta de ingresos
pudiera convertirse en la causa de privacion de este derecho. Elprograma
arquitecténico y urbano no deberia condicionarse en funcién de la renta del grupo al
gue va dirigido sino al perfil demogréfico y la composicion de los hogares; en tanto
que los modelos de tenencia y de derecho de uso si tienen que responder a la
capacidad econOmica de la poblacion a la que van dirigidos. Por esta razén, es
preciso hacer una distincion entre la problematica técnica, que atiende a cuestiones
espaciales y constructivas, y las decisiones concernientes a la politica habitacional
gue ha de desarrollar los distintos los sistemas de gestion y modelos de tenencia.

Cabe considerar, por otra parte, que la elaboracién de politicas para la superacion
econdmica de las personas es una responsabilidad del Estado, igual que la garantia
del derecho de acceso a la vivienda. Si se produce una movilidad econémica de la
poblacién que vive en condiciones de pobreza y pobreza extrema, se puede aspirar
a una mejor integracion espacial y social desde la postura oficial, mediante la
produccién de viviendas pensadas para la poblacion que vive en condiciones de
pobreza; es decir, garantizar el acceso de todos los segmentos de la poblacion no
implica que se ofrezcan soluciones habitacionales pensadas para la vida en
precariedad. Ahora bien, las distinciones de tipos que establecen relaciones de
superioridad entre una vivienda y otra (apreciables en los materiales, dimensiones,
tecnologias y localizacion), ya forman parte de la oferta del mercado privado asi
como el hecho de que otras familias puedan permitirse acceder a mejores calidades
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no esta refiido con la existencia de una politica habitacional orientada a
la equidad.

Ante la gran variedad de situacionesy la complejidad del problema el compromiso
de todos los sectores implicados, debe de ir en ladireccién de plantear un abanico
de alternativas, de forma tal que se facilite la capacidad de respuesta y
se optimicenlos recursos invertidos en lablsquedade soluciones. Aunque las
experiencias externas no pueden en ningun caso extrapolarse al contexto local sin
un debido estudio y proceso de adaptacion, es preciso aprovechar el camino
recorrido por otras administraciones a fin de constituir una practica propia basada en
el conocimiento acumulado.

En cuanto a la situacion de los tipos de tenencia que rigen las viviendas que
forman los sectores informales de la cuidad, la misma est4 determinada por el uso
de éstas, sin que esto necesariamente implique la posesion de un titulo de
propiedad debidamente registrado. En ese caso la condiciéon de la propiedad esta
definida por el derecho que genera el uso y que se valida en el tiempo, aunque no
necesariamente tiene reconocimiento juridico. En los sectores surgidos a partir
de la invasion de terrenos,la compra de parcelas en zonas sin urbanizar,
acompafiadas de la auto-construccion sobre estos predios o por la colmatacion de
los espacios al interior de las calles (como ha sucedido con primeros ensanches de
vivienda social de los afios cuarenta), es socialmente aceptado el derecho sobre los
bienes en funcion al arraigo y la inversidon hechas sobre las viviendas. Es decir que
dentro de las carencias fisicas e irregularidades legales en las que se ha
desarrollado gran parte del tejido residencial de la ciudad, existen unas normas de
convivencia que legitiman el derecho que tienen los usuarios sobre la vivienda
construida.

El analisis precedente se hace como base al supuesto de que otras formas
de produccion y tenencia pueden ser viables también en los entornos marginados,
pues en la practica ya se ha instaurado un orden social que hace que se respeten
los derechos de las clases con mas bajo poder adquisitivo en los entornos
informales dentro de sus comunidades. En lo adelante hace falta incorporar las
ventajas de un tipo de orden mas regulado por la legislacion oficial. Es razonable
pensar que estos esfuerzos individuales se puedan canalizar hacia la ejecucién de
proyectos que ofrezcan, ademas de mejores soluciones habitacionales, una
verdadera seguridad juridica.
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8.1 Viviendas de alquiler

En la publicacion del BID (Banco Interamericano de Desarrollo) sobre la situacion
de la vivienda de alquiler en América Latina se recogen datos y se dan alternativas
que demuestran la importancia del alquiler y su potencial en la solucién de los
principales problemas habitacionales de la regién®. De acuerdo con el estudio, en
Latinoamérica uno de cada cinco hogares vive en una vivienda alquilada; sin
embargo, cuando este dato se refiere a las grandes ciudades la tendencia aumenta
y las viviendas ocupadas en alquiler representan el 40%.

En la Republica Dominicana, pese a que la politica oficial y la produccion privada
estan orientadas a la obtencion de una casa propia, en el Distrito Nacional (en el
que se contabilizaron un total de viviendas de 340.225), las unidades en alquiler
suman unas 171.542, que corresponden al 50,42% del total de las viviendas®. Ante
el reconocimiento de que, como indica el citado estudio, la existencia de una alta
proporciéon de viviendas alquiladas obedece a diversas condicionantes, la situacion
particular del Distrito Nacional no puede tomarse como evidencia de que los
hogares que ocupan estas viviendas prefieren vivir de alquiler, sino que en muchos
casos lo hacen porque no han tenido posibilidad de convertirse en propietarios. De
ahi a que es pertinente explorar distintas alternativas para que el alquiler pueda
convertirse en una opcién eficiente, efectiva, y econdmicamente viable para
resolver los problemas del déficit habitacional cuantitativo y cualitativo. Para esto es
necesario crear los mecanismos que permitan crear una oferta del alquiler que
resulte segura, diversa y con operaciones a distintas escalas. En la actualidad el
mercado de alquiler habitacional esta totalmente compuesto por arrendatarios
privados y no existen precedentes, ni se proyecta el desarrollo de planes que desde
la politica oficial pretendan producir viviendas para ser ofrecidas en régimen de
alquiler.

32 Blanco,Andrés G.; Fretes Cibils, Vicente; Mufioz.
33 Seguin datos de la Encuesta Nacional de Fuerza de Trabajo del Banco Central de la Republica, del
afio 2015.
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Fig.1 Recomendaciones para una politica de potenciacién de la oferta y demanda de la vivienda de
alquiler

Fuente: elaboracién propia en base al informe de Andrés F. Blanco,Andrés G.; Fretes Cibils, Vicente;
Mufioz, Se Busca Vivienda En Alquiler. Opciones de Politica En América Latina Y El Caribe.

*La ley 4314 data del régimen dictatorial de Rafael Leonidas Truijillo, del 29 de octubre de 1955, y fue
modificada por la Ley17-88 el 5 de febrero de 1988.
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Partiendo del supuesto de que la oferta de viviendas de alquiler y en propiedad no
presenta diferenciaciones en términos de calidad, se pueden mencionar que
algunos beneficios de alquilar una vivienda estan relacionados con la economia que
a corto plazo puede significar esta opcion.* La adquisicién una vivienda implica un
esfuerzo econdmico inicial para el que no todos los hogares pueden prepararse, lo
que dificulta el acceso a la propiedad formal de aquellas personas con ingresos,
fijos 0 no, pero sin capacidad de ahorro. Para que esta ventaja econémica sea real
tienen que existir mecanismos de control que garanticen la existencia de un
inventario de viviendas cuyas rentas se mantengan dentro de unos parametros
indexados a la realidad del mercado laboral.

En ese sentido, se puede decir que cuando no se busca un alojamiento definitivo
los gastos asociados a la compra de una vivienda pueden descompensar la ventaja
econOmica que sitla a la propiedad en ventaja sobre el arrendamiento como tipo de
tenencia. Esto es debido a que las posibles ganancias de capital no compensan los
costos de transaccién (cierre de hipoteca, seguros y comisiones pagadas a las
inmobiliarias) asociados a la adquisicion y venta de una propiedad, a menos que
para la misma se esperen algunos afios entre las transacciones®.

Ahora bien, a los efectos del presente trabajo, resulta de especial interés recalcar
que todas las medidas de orden econdmico y financiero, asi como los planes de
ordenamiento territorial, requieren del lanzamiento de una politica habitacional que
incorpore como uno de sus ejes de accién el desarrollo de la vivienda de alquiler, lo
que requiere, a su vez; que se revisen los tipos de soluciones habitacionales en su
aspecto arquitecténico. En ocasiones anteriores se ha hablado de la necesidad de
ampliar la variedad de tipologias y programas de vivienda para que las mismas
estén en sintonia con los cambios de los patrones demograficos; en el &mbito de la
vivienda de alquiler, esta cuestion es de especial relevancia para un modelo de
tenencia que puede adaptarse a la dinamica temporal de los grupos de poblacién
en crecimiento, cuyos factores coyunturales los pueden hacer demandantes de una
solucion habitacional por periodos més cortos.

% Banco Interamericano de Desarrollo, ‘Un Espacio Para El Desarrollo de Los Mercados de Vivienda’,
2011, 1-16. p.6.
¥ (3)P.8
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8.2 Cooperativas de viviendas

Una cooperativa es una asociacion autbnoma de personas que se
unen voluntariamente para satisfacer sus necesidades vy
aspiraciones econdmicas, sociales y culturales comunes por
medio de una empresa de propiedad conjunta gestionada
democraticamente.*’

Esta es la definicion de cooperativa adoptada en 1995 por la Alianza Cooperativa
Internacional y que esta contenida en Declaracién revisada sobre la Identidad
Cooperativa. En dicha declaracion se hace referencia a una definicién que engloba
a todos los tipos de cooperativas; asimismo, en ésta se establecen los valores bajo
los cuales han de regirse estas asociaciones. Los Valores Cooperativos son los
siguientes:

Las cooperativas se basan en los valores de ayuda mutua,
responsabilidad, democracia, igualdad, equidad y solidaridad.
Siguiendo la tradicion de sus fundadores sus miembros creen en
los valores éticos de honestidad, transparencia, responsabilidad
social y preocupacion por los demas.>®

Siguiendo los valores y principios que definen las cooperativas, las mismas pueden
ser de distintos tipos, segun los objetivos perseguidos por sus socios. Uno de éstos
son las cooperativas de viviendas que pueden definirse como una asociacion de
personas agrupadas bajo la meta de satisfacer una necesidad de acceso a una
vivienda. Como consideracién general, una motivacion comun a todas es la de
facilitar a sus socios acceder a una vivienda con el menor coste y la mayor calidad
posible.

Para lograr esto, las cooperativas de vivienda pueden adoptar distintas
modalidades; una de ellas es que la cooperativa funcione como una empresa de
auto promocién para la construccion de las viviendas, lo que puede traducirse, entre
otros beneficios, en una reduccion en el costo de las unidades por la eliminacion de
intermediarios. Esto es posible ya que los socios, a partir de unas aportaciones

% La Alianza Cooperativa Internacional es una organizaciéon independiente y no gubernamental

establecida en 1895 para unir, representar y servir a las cooperativas de todo el mundo.
% http:/lica.coop/es/node/10584
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establecidas, sona la vez promotores de la sociedad y adjudicatarios de la
vivienda, 1o que permite que los mismos adquieran una vivienda a un precio igual
que su coste real.

Una de las modalidades para la produccién de viviendas asequibles por parte de un
grupo de personas son las denominadas Cooperativas de Ayuda Mutua. En éstas,
la empresa cooperativa se organiza para que parte de la construccion de las
viviendas se realice con la mano de obra de las mismas familias que habitaran las
viviendas; es decir, ademas de actuar como promotora, la cooperativa es
la empresa constructora, administradora de los recursos. La obra es gestionada
por los destinatarios y usuarios los cuales participan directamente en la
construccion aportando su trabajo. Pero ademas existen otras tantas férmulas que
permiten alcanzar los objetivos especificos de cada grupo y que varian no solo en
funcién de la forma en que se producen o adquieren las viviendas sino segun el tipo
de gestion que se haga de éstas.

En el articulo de titulo “Las Cooperativas de Vivienda Como Alternativa al Problema

de la Vivienda en la Actual Crisis Econdmica™®®

, publicacion del instituto HTT junto
a Proyecto RecoBA* sobre Cooperativas vecinales, se argumenta sobre el
potencial de las cooperativas de vivienda de ser parte del abanico de opciones con
las que pueden abordarse la problematica de la vivienda; sus autores, Aitziber
Etxezarreta y Santiago Merino, describen seis modelos de cooperativismo de

vivienda, que se resumen a continuacion:

1. La autoconstrucciéon bajo régimen cooperativo (ayuda mutua): los socios se
encargan de la construccion de forma directa, la propiedad puede ser
compartida o individual.

2. Cooperativa para la adjudicacion de las viviendas en propiedad: las
viviendas se adjudican a través de la cooperativa pero luego de finalizado el
proceso la asociacion se disuelve. Son cooperativas con vocacion de

% Manuel R. Garcia Lopez y otros, ‘Cooperativas Vecinales. Una Aproximacion a La Gestidn

Colaborativa En La Rehabilitcion Y Conservacion de Barriadas’, WPS RI-SHUR, 1.4 (2015), 57-82.

0 Instituto Habitat, Turismo, Territorio (HTT) es un centro interuniversitario de investigacion conjunta
entre la Universitat Politecnica de Catalunya (UPC- Barcelona Tech) y la Universidad de Malaga
(UMA- Andalucia Tech). RecoBA es un proyecto de investigacion de La Consejeria de Fomento y
Vivienda en colaboracién con la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Malagay que tiene
como objetivo desarrollar de una herramienta se base para la rehabilitacién y conservacién de
barriadas, enfocandose primordialmente en la creacion de empresas o0 cooperativas vecinales.
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duraciéon determinada que se agotan y liquidan, en principio, una vez
adjudicados los activos inmovilizados. EI modelo colaborativo no se
prolonga una vez alcanzado el objetivo.

3. Cooperativa para la adjudicacion de las viviendas y administracion y/o
gestion de los elementos comunes: en estas cooperativas, una vez que se
adjudican las viviendas y/o locales a los socios, no se liquidan, sino que
contintan desarrollando la administracion de los elementos comunes que el
propio proyecto haya establecido. Asi mismo, este tipo de cooperativas
puede ofrecer varios servicios a favor de los socios.

4. Cooperativas creadas para la gestién de usos comunes: En este caso, las
cooperativas son directamente creadas para la administracion y gestién de
bienes y/o servicios, sin necesidad de que las mismas hayan participado en
el hecho promocional. Son cooperativas, en realidad de servicios, o incluso
de consumo, y que se gestan con absoluta independencia al hecho
promocional.

5. Cooperativas en régimen de uso y disfrute: consiste en que las viviendas
pertenecen a una cooperativa en la que los socios disfrutan de un derecho
de uso indefinido sobre los pisos con una renta a un precio reducido. De ese
modo se explora una via intermedia, mas asequible econémicamente que la
propiedad y con menos incertidumbre que el alquiler.

6. Cooperativas de usuarios y arrendatarios de viviendas: son cooperativas
que en modo alguno se asocian a la propiedad sino a los usuarios o
arrendatarios de las mismas. Lo mas habitual es que en este modelo la
propiedad de las viviendas sea publica enmarcado todo ello en politicas,
igualmente publicas, de fomento del alquiler. Los usuarios se agrupan para
gestionar de forma cooperativa la administracion y conservacion de la
edificacion, sin descartar la implementacién de servicios de interés para
todos.

Lo interesante de la variedad de modelos de produccién y gestion dentro de los que
pueden desarrollarse estas asociaciones es la posibilidad de adaptar cada
modalidad a las distintas situaciones y necesidades de produccién y mejora
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habitacional, siempre que se opte por seguir los valores que definen el
cooperativismo para que estas agrupaciones en efecto persigan unos beneficios
para el comdn de sus miembros. En ese sentido, se plantea que la creacién de
cooperativas de vivienda puede formar parte de la politica de vivienda, no sélo
como una herramienta para la produccion habitacional sino como una alternativa
para la mejora de las unidades existentes.

Ya que en la referida investigacion sobre las cooperativas vecinales se indaga en
torno al modelo de gestion colaborativa en la rehabilitacion y conservacion de
barriadas, en el citado texto se exponen algunos de los resultados que apuntan
sobre los beneficios y posibilidades del cooperativismo y el co-housing como medio
para la recuperacion, rehabilitacion y conservacion de edificios y entornos urbanos.
A raiz del andlisis de algunos conjuntos desarrollados bajo modelos colaborativos
se destaca la necesidad de estudiar el cooperativismo aplicado a la vivienda como
mecanismo para que esa implicacion social en varias escalas, y que ademas sirva
para generar recursos para la propia barriada y sus vecinos, tal y como queda
expuesto en el siguiente fragmento del texto:

En la traslacién de este modelo a la recuperacion de barriadas,
pobladas en su mayor parte por personas con ingresos
econdémicos muy ajustados, los modelos de cooperativa y de co-
vivienda deben intentar dar un paso mas. Dado que el principal
problema al que se enfrenta el desafio de la rehabilitacion de
barriadas es la financiacion de las intervenciones que deben ser
acometidas, el interrogante que se abre es ¢puede el sistema
cooperativo generar una economia social capaz de producir una
actividad econémica que permita financiar el proyecto?, ¢ pueden
las fuerzas vivas del colectivo que habita una barriada utilizarse
para beneficio del propio barrio, constituyendo un foco de
revitalizacién urbana y una fuente de ingresos y de empleo para
sus habitantes? **

“! Garcia Lopez y otros. P.18
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Fig. 2 Esquema de una “Estrategia de intervencion en una barriada prototipo”. Propuesta del grupo de
investigacion iHTT (UMA)- Proyecto I1+D+i RecoBA: La Cooperativa Vecinal como modelo de gestion
a escala de barrio.

Fuente: Cooperativas vecinales. Una aproximacion a la gestion colaborativa en la rehabilitacion y
conservacion de barriadas, 2015.
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8.3 Cooperativas de vivienda, la experiencia uruguaya

En Uruguay el cooperativismo de vivienda tiene sus antecedentes en la década de
los sesenta en la que se desarrolla gracias a la suma de varias condiciones: un
contexto econdmico de crisis, una solida tradicion de autoconstruccion, la
capacidad organizativa de la actividad sindical, y la ya existente tradicion
cooperativa de muchos afos, en particular entre los productores agropecuarios y en
el sector del ahorro y crédito.*?> En concreto, es en el afio 1966 cuando aparecen las
primeras cooperativas creadas para la produccion de vivienda, a partir de tres
experiencias promovidas por el Centro Cooperativista Uruguayo (CCU), en
localidades del interior del pais. Para entonces en la legislacion uruguaya no existia
la figura de Cooperativas de Vivienda; poco tiempo después, en el 1968 se aprueba
la Ley de Vivienda No. 13.728, dentro de la cual queda definida la actividad de las
estas cooperativas. La creacién de un marco legal adecuado supuso un salto en el
ritmo en el que las cooperativas de vivienda se desarrollaban, y para el afo 1973 ya
se habian constituido 69 y se estaban construyendo unas 4.338 viviendas.*®

En esta ley se definen las cooperativas de vivienda como:

« Aquellas sociedades que, regidas por los principios del
cooperativismo, tienen por objeto principal proveer de alojamiento
adecuado y estable a sus asociados, mediante la construccion de
viviendas por esfuerzo propio, ayuda mutua, administracion
directa o contratos con terceros, y proporcionar servicios
complementarios a la vivienda » (art. 114). Las cooperativas
pueden ser de propietarios o de usuarios (art. 127). Mientras las
cooperativas de propietarios tienen como objeto el acceso de sus
socios a la propiedad plena sobre su vivienda individual, en las
cooperativas de usuarios la cooperativa retiene la propiedad de
las viviendas, y los socios cooperadores soélo tienen un derecho
de uso y goce sobre su vivienda. Pero este derecho se concede

sin limites de tiempo, y se trasmite a los herederos. 44

42 Madeleine Richer, ‘Una Férmula Innovadora de Acceso a La Vivienda: Las Cooperativas de
Vivienda En Uruguay’, Cayapa. Revista Venezolana de Economia Social, 10.20 (2010), 9-22
<https://doi.org/ISSN: 1317-5734>. P.12

43 Richer. Op. Cit. p.10

44 ‘Texto Compilado de La Ley Nacional de Vivienda, N° 13.728 de 17.12.1968’, en UNA HISTORIA
CON QUINCE MIL PROTAGONISTAS Las Cooperativas de Vivienda Por Ayuda Mutua Uruguayas,
2008, p. 232.
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de Cooperativas Vivienda de Ahorro Previo (FECOVI), y que forman parte de la labor de educacién y
difusion del cooperativismo de esta asociacion.

Fuente: http://www.fecovi.coop/web/publicaciones/
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Siguiendo con lo establecido en la definicidn internacionalmente aceptada, la razon
de ser de las cooperativas de vivienda de Uruguay es proveer de alojamiento y
servicios conexos a sus asociados por diversos medios que permiten agrupar los
esfuerzos individuales para lograr el objetivo previsto. Segun la via por la que esto
se logra, las cooperativas de viviendas uruguayas se clasifican en dos tipos
principales: las de Ayuda Mutua y las de Ahorro Previo. Las de ayuda mutua se
basan en la participacién directa de los miembros de la obra. Dentro de ésta se
reconocen dos modalidades: las cooperativas de usuarios y las de propietarios. En
las cooperativas de vivienda de Ahorro Previo el fundamento es el ahorro colectivo
gue realizan los asociados y como en la anterior modalidad, la gestion total de la
obra es realizada por los socios pero sin que se exija a los miembros la
participacion directa en la construccion de las viviendas. *°

Otro paso importante en la consolidacion y éxito de la experiencia uruguaya ha sido
la creacién de organismos de integracion de las cooperativas de vivienda de ese
pais: la Federacién de Cooperativas de Vivienda de Ahorro Previo (FECOVI) y la
Federacion Unificadora de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua (FUCVAM).
La labor de estas federaciones ha sido trascendental en el desarrollo de estas
cooperativas. Entre las funciones asumidas estan la asistencia técnica, la defensa
gremial del movimiento, la formacién de sus miembros y la lucha por las politicas
publicas que defienden el derecho a la vivienda.

De las dos modalidades mencionadas, son las de Ayuda Mutua las que han hecho
del caso uruguayo un referente a nivel regional e internacional. Prueba de esto es la
amplia bibliografia disponible sobre el tema.

Una de tantas publicaciones es la editada por Intendencia Municipal de Montevideo,
Division Espacios Publicos y Edificaciones, que redne una serie de articulos de
varios autores nacionales e internacionales, de distintas disciplinas y a quienes se
considera conocedores del tema; la compilacién llamada “Una Historia Con Quince
Mil Protagonistas: Las Cooperativas de Vivienda Por Ayuda Mutua Uruguayas”, es
un texto en el que se habla de los antecedentes, evolucién, proyectos y actualidad

“Guerra, Pablo; Crisis y Empresas Alternativas en Uruguay. El caso de las Cooperativas de
Produccién como emergentes de un Sector solidario de la Economia. Dto. De Trabajo Nro. 30. Depto.
de Sociologla. Facultad de Ciencias Sociales. 1998., Citado en Jorge Bertullo, EI Cooperativismo En
Uruguay, 2003. p.10.
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de las Cooperativa de Ayuda Mutua y se describen cuales han sido los mayores
aciertos de esa modalidad. En el mismo se sefialan como uno de los recursos
centrales el aporte de mano de obra de las familias que las integran. Otro elemento
sustancial es la union de esfuerzos aislados para la obtencion de la economia de
costos, lograr un mejor uso de los recursos y para recoger aquellas tradiciones,
implementandolas y haciéndolas més eficientes.*® En la introduccion del referido
libro el arquitecto Mariano Arana®*’ se refiere a la contribuciéon de Cooperativas de
Vivienda por Ayuda Mutua en estos términos:

Ellas asimilaran, por un lado, la experiencia de los auto-constructores, y
por otro, la de las organizaciones populares de rica historia en el pais,
particularmente las de los sindicatos de trabajadores. Y se apoyaran,
sobre todo, en los arraigados valores solidarios de la sociedad

uruguaya.48

En la actualidad, existen en Uruguay alrededor de 500 cooperativas federadas a la
la Federacion Uruguaya de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua (FUCVAM),
representando aproximadamente a 25.000 familias y unas 90 cooperativas adjuntas
a la Federacion de Cooperativas de Ahorro previo (FECOVI) que asocian a 3500
familias.*® Se estima que las unidades construidas por las cooperativas hasta el
2004 rondaban las 20.000 viviendas.°

46 Nahoum, Benjamin (Compilador), UNA HISTORIA CON QUINCE MIL PROTAGONISTAS: Las
Cooperativas de Vivienda Por Ayuda Mutua Uruguayas, ed. por Gustavo Carrier y Nella Peniza
gMontevideo: Intendencia Municipal de Montevideo - Junta de Andalucia, 2008).

" Mariano Arana ha sido Intendente de Montevideo, Ministro de Vivienda y es, actualmente, Senador
de la Republica. Fue docente en la Facultad de Arquitectura de la Republica de Uruguay.

8 ARANA, Mariano Op. Cit. 27

49 Datos de la paginas oficiales de la FUCVAM y la FECOVI http://www.fucvam.org.uy/acerca-de/,
http://www.fecovi.coop/web/las-cooperativas/nuestras-cooperativas/. Consulta de febrero 2017.

* Datos estadisticos sobre el cooperativismo en Uruguay Fuente: Propuesta Programatica del
Movimiento Cooperativo Uruguayo CUDECOORP, Setiembre de 2004
http://www.aciamericas.coop/IMG/uruguay.pdf
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Al dia de hoy, al hablar de cooperativismo como una alternativa para la disminucion
del déficit habitacional es obligatorio referirse al caso uruguayo, en el que destacan
de manera especial el papel de las cooperativas de ayuda mutua, no sélo por el
impacto que han tenido en términos cuantitativos sino por el acierto que ha
supuesto interpretar la necesidades y costumbres locales para su transformacién
en instrumentos de desarrollo social. Esto ha permitido a miles de familias
provenientes de distintos estratos acceder a una vivienda digna, pudiendo superar
obstaculos como la falta de acceso a crédito o a suelo de forma individual y legal.
Asimismo, es significativo el aporte de ese movimiento en la creacion de un sistema
de trabajo que vincula la tradicion de auto-construccién, tan presente en todos los
paises de la regi6on, como Republica Dominicana, a una produccién de vivienda
que, aungque gestionandose de forma autbnoma, no renuncia a la colaboracién con
organismos del Estado, adhiriéndose a la legislacion vigente.

En definitiva, son los valores y principios del cooperativismo los que permiten creer
que es posible que mediante la colaboracion entre estas asociaciones se produzca
una trasferencia del conocimiento acumulado en cuatro décadas de experiencia
hacia grupos locales de otros paises en los que, como Republica Dominicana, la
actividad cooperativa no ha sido aplicada en la busqueda de soluciones a la
probleméatica habitacional.

Finalmente, se resumen algunos de los logros de las cooperativas de viviendas
uruguayas: >*

e Aportaciones en cuanto a la definicion tipoldgica de las unidades de vivienda
y a sus modalidades de agrupamiento.

e Aportaciones no menos destacables en cuanto a la expresividad y la
resolucion formal de las unidades y de los conjuntos cooperativos,
recogiendo la mejor tradicién nacional en relacién a la utilizacién del ladrillo
visto y, en ocasiones, asimilando las contribuciones de la arquitectura
britanica y escandinava de los afios sesenta y setenta.

e Aportacion, también, en cuanto a la configuracion de los espacios colectivos
y su equipamiento adecuado.

*1 Nahoum, B. Op. Cit. p.19
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e Aportacion en cuanto a la racionalizacion constructiva, la sistematizacion y
la experimentacion de tecnologias acordes con las determinantes del medio
nacional y con las caracteristicas propias de la ayuda mutua.

e Aportacién en cuanto a la conexién del conjunto cooperativo con su entorno
urbano inmediato, contribuyendo a dignificar la periferia y mejorar el paisaje
urbano, y en algunos casos, integrandose con conviccion en medio de la
ciudad consolidada.

8.4 Cooperativas en Republica Dominicana

En la Republica Dominicana, la practica del cooperativismo esta arraigada como
una actividad orientada al ahorro de los socios y a la utilizacion del capital
acumulado para el otorgamiento de préstamos entre sus miembros. La ventaja
esperada de los socios es poder acceder a préstamos con una tasa de interés
inferior a la de los bancos comerciales y una reduccion de los requisitos, pues estan
respaldados por sus propios ahorros. Es comdn que los empleados de las
empresas, especialmente publicas, sean socios de estas entidades, especialmente
por la modalidad de suscribirse a éstas bajo una modalidad de cuotas que son
descontadas de su nébmina.

En la legislacion nacional las cooperativas estan recogidas en la Ley 127/64 de
Asociaciones Cooperativas®?, del 27 de enero del 1964. En su articulo 49, esta ley
contempla la formacién de Cooperativas de Viviendas dentro del listado de tipos de
cooperativas que se pueden establecer de acuerdo a la actividad, el radio de
accion, y los objetivos para los que se crea.

Tipos de cooperativas que establece la ley:

1. Cooperativas de Consumo
Cooperativas Agropecuarias

Cooperativas de Produccién y Trabajo

2

3

4, Cooperativas de Vivienda

5 Cooperativas de Ahorro y Crédito
6

Cooperativas de Seguro y Salud

32 | ey 127 Sobre Asociaciones Cooperativas (Republica Dominicana, 1964).G.O. 8828.
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7. Cooperativas de Participaciéon Estatal
8. Cooperativas Juveniles y Escolares

9. Servicios Publicos y Cooperativos

Los datos disponibles permiten constatar los alcances de las asociaciones
cooperativas dentro de la economia dominicana y el gran movimiento de recursos
manejados a través de éstas. Para el afio 2012, las asociaciones cooperativas de
todo el pais se contabilizaron en unas 685, dentro de las que estan asociadas un
total de 1.305.632 personas, que representan el 14% de la poblacion oficial del
censo del 2010 y el 23% de la poblacién econémicamente activa®®. En cuanto al
volumen del capital manejado por este sector se calcula que el mismo representa el
7% del total de los activos del sistema financiero nacional, lo que para el afio 2014
equivalié al 3% del PIB del 2014.

Conociendo la capacidad instalada del sector cooperativista, ho solo desde el punto
de vista econdémico sino por la cantidad de personas organizadas en torno a éste,
se entiende la relevancia de su inclusion dentro de la politica habitacional. Es un
sector con gran peso en el sector financiero y por ende en la economia nacional, lo
que supone una considerable oportunidad para crear proyectos habitacionales que
vincule los principios del cooperativismo (como la democracia y la solidaridad), con
un tipo de produccién de vivienda que, por la naturaleza del sector cooperativista,
facilite la implementacion de nuevas formas de tenencia y acceso, y ayude a
canalizar la capacidad de ahorro de sus socios para lograr una mayor cobertura del
derecho de acceso a una vivienda adecuada.

Con los proyectos desarrollados a través de las asociaciones cooperativas se
puede facilitar la inclusién de mas alternativas de tenencia como el derecho a uso,
el alquiler, o la tenencia en propiedad convencional pero eliminando parte de los
costos derivados de los sistemas de financiacion de los bancos comerciales. Otra
ventaja es que las cooperativas ya tienen instalados mecanismos de recaudo para
el ahorro de sus asociados y el cobro de las cuotas de los préstamos o pago de
alquiler.

® |V Censo Nacional de Cooperativas del Consejo Nacional de Cooperativas (CONACOOP),

presentado en el 2013 y http://www.cunamutual.com.do/
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Fig. 4 Dimension del sector cooperativista en Republica Dominicana.
Fuente: Elaboracion propia en base a los datos del IV Censo Nacional de Cooperativas del Consejo
Nacional de Cooperativas.
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Antes de desarrollar una politica para incentivar la creacion de las cooperativas de
viviendas, resultaria de utilidad valorar qué proporcion del dinero adquirido por
estos préstamos o por el uso del ahorro acumulado es destinado a la adquisicién o
mejora de unavivienda. Es posible que esta cultura de cooperativismo ya
establecida facilite un proceso de apoyo y promocion a la implementacién de las
cooperativas de vivienda como parte de los ejes de actuacion de la politica
habitacional que es de gran impacto en la disminucién del déficit cuantitativo.

Las cooperativas de vivienda constituyen una alternativa a la forma tradicional de
propiedad ya que su naturaleza no comercial permite que los socios tengan acceso
a una vivienda bajo las distintas modalidades. Una de éstas es el derecho de uso
indefinido. Esta formula permite que la familia sea propietaria “en funcién”, pero
impide que el inmueble sea objeto de especulacién y que se formen cooperativas
de vivienda con el objetivo de realizar operaciones comerciales. Dentro del marco
legal vigente en el pais cada cooperativa desarrolla su propio reglamento y
establece las formulas de financiacién, las pautas de uso y define las condiciones
para pertenecer a ésta. Por ejemplo, el articulo 51 de la Ley 127 sefala que las
Cooperativas de Ahorro y Crédito ylas de Vivienda no podran realizar
transacciones comerciales o prestar servicios a no asociados. Esta limitacion ofrece
una garantia para que el desarrollo de los proyectos bajo el régimen cooperativo no
sea utilizado para beneficio econémico o para la creacién de falsas cooperativas
detras de las cuales opere una empresa comercial.

Esta es una férmula a tomar en cuenta en paises que como Republica Dominicana
tienen una gran tradicion de auto-construccion. Las contribuciones realizadas en
forma de mano de obra son contabilizadas y forman parte del aporte econémico del
costo total de la vivienda. Algunas de las normativas de las viviendas de ayuda
mutua establecen que la cuota en horas de trabajo sea necesariamente aportada
por los usuarios, es decir, que no pueda pagarse a terceros; de esta forma se
pretende garantizar que éstas estén formadas por un grupo de socios con
verdadera implicacion en el proyecto y se defienden los principios de solidaridad,
igualdad, ayuda mutua y participacion democratica, y la autogestion de los recursos

y la propiedad comunitaria.

239



240



Cap. 9

Intervenir en un conjunto construido

En esta seccidn se presenta uno de los primeros sectores surgidos a partir de la
construccion de viviendas de promocion publica sobre el que, a modo de ejercicio,
se propondra alguna mejora y se estudiaran las posibilidades de construir nuevas
viviendas. El objetivo es hacer una primera aproximacion que sirva de ejemplo
sobre las posibilidades reales de aplicar las estrategias descritas en los capitulos
anteriores. Continuando con el Distrito Nacional como unidad territorial asumida
como base de este trabajo, se ha elegido uno de sus barrios. Se trata del sector
General Antonio Duvergé, desarrollo urbano de finales de los afios sesenta.

Mediante el levantamiento fotografico, se muestra el tipo de evolucion que ha tenido
este barrio y, partir de los cambios mas evidentes, se proponen dos actuaciones
coordinadas. Una dirigida a atacar el déficit habitacional cuantitativo y otra a la
mejora de las viviendas existentes.
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Fig. 1 Plano de urbanizacion en el que se indican los colores de terminacién de los edificios
multifamiliares.
Fuente: Archivo General de la Nacién.

Fig. 2 Fotografia de la urbanizacién Antonio Duvergé tomada en los primeros afos después de su
construccion.
Fuente: Archivo General de la Nacion.
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9.1 Antecedentes

Proyectado en el afio 1968 por el Arq. Rafael Thomas Hernandez>*, este conjunto
se construyd dentro del marco de la politica desarrollista ejecutada por el entonces
presidente de la Republica Joaquin Balaguer, que como se ha comentado tuvo
como linea de gobierno la dinamizacién de la economia a través del crecimiento del
sector construccion.

El barrio General Antonio Duvergé, popularmente conocido como Honduras, se
localiz6 siguiendo el eje ya existente de la Avenida Independencia, que articulaba el
centro comercial de la ciudad con el resto de vecindarios que en los afios sesenta
se empezaba a consolidar. Se ubica al sur del parque Mirador Sur, que es un
parque urbano longitudinal de diez kilbmetros localizado sobre el farallon rocoso
que se extiende en todo el Distrito Nacional y que en buena medida determina la
configuracién de la ciudad en su eje este-oeste.

El trazado urbano dispuso manzanas de gran tamafio pero con diferentes formas y
proporciones en torno a unos espacios centrales reservados para el uso dotacional.
En el resto de los solares se construyeron las distintas viviendas agrupadas por
tipologias de viviendas colectivas y unifamiliares. La urbanizacién dispuso de las
parcelas centrales para la construccién de equipamientos y edificios institucionales.
En su estado original, las edificaciones de estas areas ocupaban una superficie
minima respecto a los solares en los que se localizan y estaban abiertas al espacio
publico, por lo que integraban una suerte de parque de barrio para el sector recién
construido.

o Arquitecto por la Universidad Autbnoma de Santo Domingo, afio 1956. Desde sus primeros afios
como estudiante trabajé como dibujante en el despacho del arquitecto Eduardo Rodriguez con el que
colaboré en el trazado del barrio Maria Auxiliadora, y afios mas tarde con el arquitecto Guillermo
Gonzales en el proyecto del conjunto de la Feria de la Paz. Ya graduado tuvo una gran participacion
en los desarrollos habitacionales construidos entre el 1966 y 1978, encargandose, ademas del Antonio
Duvergé, del disefio de sectores como Mata Hambre, Guachupita, los edificios de la Plaza de la
Trinitaria, otros bloques de vivienda en la renovacion de la 27 de febrero, entre otros conjuntos de la
época. En periodos posteriores fue el responsable de la proyeccion de mas proyectos habitacionales
como el Hoyo de Chulin y Los Mameyes. En definitiva, uno de los arquitectos con mayor participacion
en la politica habitacional de los gobiernos de Joaquin Balaguer.
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Fig. 3 Localizacion, equipamientos y datos de poblacién y vivienda.
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Fig. 4 Urbanizacion, viario y zonas verdes de barrio General Antonio Duvergé.
Fuente: elaboracion propia

Superficie 36.00 100.0%
Superficie viario 2.50 6.9%
Superficie manzanas 33.50 93.1%
De las cuales:

Vivienda colectiva 6.28 18.8%
Zonas verdes, recreacional, deportivo 2.90 8.7%
Institucional /equipamiento 3.29 9.8%
Uso residencial/ Comercial 21.04 62.8%

Fig. 5 Superficies segun usos de suelo.
Fuente: elaboracion propia.
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9.2 Viviendas colectivas

A partir de la utilizacibn y adaptacién de una misma célula de vivienda, se

generaron distintos tipos de edificios. Distintos sistemas de agregacion resultan de

la variacién de la disposicion de los médulos de escalera. De este modo, ademas

de cumplir con su funcién para la circulacién vertical, es el elemento vertebrador

que sirve de union entre bloques exentos. De acuerdo a estas configuraciones, se

han identificado cuatro tipos de edificaciones.

a.

246

Bloque enlazado: Varias viviendas de cada uno de los cuatro niveles
comparten escalera y un pequefio corredor con otras unidades de un
bloque adyacente estructuralmente independiente. En términos funcionales,
este sistema produce una relacion particular entre las viviendas, segun la
posicion de cada edificio respecto a la linea de la acera, se crean espacios
centrales para ser utilizados como aparcamiento. De este modo se van
agregando mas bloques siguiendo todo el frente de la manzana; al llegar a
la esquina el mdédulo de la escalera actia como rotula permitiendo la
rotacion del edificio para luego continuar con el “encadenamiento”.

Blogue lineal con fachada continua: Es la variacién utilizada en dos
manzanas de forma alargada y en L. Se coloca la escalera en medio de dos
blogues, mantiene dos fachadas exteriores y mediante la formacién de una
pared medianera repite la operacion para formar un bloque continuo que se
adapta a la morfologia de la manzana. Estos bloques tienen cuatro niveles.

Bloque simétrico de baja altura: Se podria definir como el tipo de
organizacién mas sencilla, es también la que genera un bloque de menor
volumen pues se basa en la agregacion de dos apartamentos a cada lado
de una escalera central que sirve a dos niveles.

Bloques en cruz: Edificios de tres niveles formados por unas células de
vivienda con el mismo programa de &reas y una superficie atil similar al
resto aungque con algunas variaciones en la disposicién de la estancia y el
corredor. Estos apartamentos se organizan en torno a un nucleo central de
escalera al que se adhieren formando una planta en cruz, con lo que se
logra mantener tres fachadas exteriores.



Aungue estas configuraciones permiten que para ciertos fines vecinales la unidad
organizativa sea la escalera, en los bloques en los que el edificio tiene dos
apartamentos por nivel y comparten una medianera con otra vivienda hay que tener
en cuenta que aunque los accesos a cada uno sean distintos segun el tipo de
intervencion planteada puede que éstos necesiten ser asumidos como parte de un
conjunto mayor. Ademas de las escaleras las zonas de aparcamiento también son
comunes a varios edificios.

Conjuntamente con el andlisis y las conclusiones preliminares que puedan
extraerse mediante el estudio del disefio arquitectonico, para definir un ambito de
actuacién que se corresponda con la realidad, hace falta trabajar de forma directa
con los habitantes. Es decir, se tiene que buscar la manera de entender cédmo se
utilizan las &reas comunes de esos edificios, determinar cual es la dinamica
establecida para la realizacién de las labores de mantenimiento y gestion de la
comunidad, y determinar también cémo se reflejan estas relaciones y flujos de
circulacion en el modo en que los vecinos se identifican con su bloque de vivienda.

Fig. 6 Tipos de edificios por sistema de agregacion.
Fuente: elaboracién propia
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Manzanas con viviendas colectivas

o 50m 100m 200m 300m 500m

Superficie manzanas (ha) 6,28
Superficie manzanas (m2) 62.828,00
Superficie ocupada construccidn original

(m2) 10.970,00

Fig. 7 Manzanas con vivienda colectiva.
Fuente: elaboracion propia
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Manzana 3

Numero de viviendas por nucleo
vertical

X 4 niveles

Fig. 10
Fuente: propia

Manzana 4
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Fig. 11
Fuente: propia
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Manzana 5

Numero de viviendas por
nucleo vertical

X 2 niveles

Fig. 12
Fuente: propia
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9.3 El barrio General Antonio Duvergé cuarenta afios después

Los principales cambios observables desde una perspectiva exterior tienen que ver
con el cambio del uso residencial al comercial, especialmente por la reconversion
de las plantas bajas de los edificios. Existe una marcada diferencia en la
concentracion de estas transformaciones respecto al tipo de via en el que se
localizan las los apartamentos de las plantas inferiores. Es en los bloques
localizados en la avenida Independencia en los que hay una mayor incidencia de
este cambio que en algunos bloques se corresponde a la totalidad de la planta baja.
Los locales habilitados albergan actividades variadas: colmados, “bancas”
(quioscos) de apuestas, ferreterias, farmacias, galeria de arte y tiendas de
vehiculos, salones de belleza, talleres de mecanica, restaurantes y oficinas.

De todos éstos, son los colmados el tipo mas representativo de comercio de
proximidad. Estas tiendas minoristas venden productos de alimentacion y otros
insumos de consumo frecuente, asi como bebidas alcohdlicas, y suelen ser,
ademas, un punto de encuentro y ocio de los vecinos del barrio, asi que por su
actividad comercial, relacionada a la dindmica cotidiana de los vecinos, éstos
también se localizan en espacios menos transitados por personas ajenas al
vecindario.

Ademas de su localizacion en una avenida de gran transito pero con una via de
servicio, una de las condiciones que puede haber favorecido la apertura de todos
€s0s comercios, que por su tipo de actividad no necesariamente estan orientados a
satisfacer la demanda de la poblacion del barrio, es la forma en la que se accede a
las viviendas. El paso a las escaleras se produce desde el espacio central que a su
vez sirve de aparcamiento comudn, mientras que la fachada frontal de estos bloques
se proyectd con una media de diez metros libres hasta la acera, espacio que por no
ser una zona de paso hacia el interior de las viviendas ni el aparcamiento, se ha
podido privatizar sin alterar el esquema de circulacién original. Cuando esta
privatizacion se ha hecho para delimitar un jardin propio de la vivienda de la planta
baja también se suele habilitar una entrada independiente a través de los mimos.

Se puede anotar que los bloques en los que ha habido un mayor cambio de uso se
aprecia un mejor estado de conservacion, al menos en los elementos de la fachada
por lo que, independientemente de los conflictos que pudieran generar ciertos usos,
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no parece haber evidencia de que la introduccion de esa mixticidad de usos
degrade fisicamente el conjunto de viviendas.

La mas comun de las acciones llevada a cabo por los habitantes de los edificios es
la delimitacion de los frentes de las viviendas localizadas en las plantas bajas de los
edificios, espacios que originalmente estaban abiertos a la calle. Estos cerramientos
se observan tanto en viviendas que siguen usdndose como tal como en algunos de
los comercios instalados. A partir de esta apropiacion se ha producido una notable
diferencia entre el espacio abierto disponible, pues las areas comunes que
contindan utilizandose como tal se han ido reduciendo a los espacios de circulacién
0 para el aparcamiento.
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9.4 Ejercicio de intervencion

Se han seleccionado tres bloques del tipo al que se ha denominado “encadenado”,
especificamente los localizados en la esquina de la L, formada por la manzana en
la que estos se implantan. De estos edificios, las fachadas que pueden
considerarse como frontales se orientan, una a la avenida Independencia, que es
una via primaria con gran flujo vehicular, con gran cantidad de comercios y varias
lineas de transporte publico; la fachada principal del otro bloques se orienta a la
avenida o a la avenida Republica de Ecuador, via de seccién ancha pero de transito
moderado que conecta a la avenida Cayetano Germosén con la Avenida
Independencia. Las fachadas posteriores estan orientadas hacia la calle 15, una via
secundaria de transito reducido que sirve de acceso a los edificios de esta manzana
y al club deportivo ubicado en medio de ésta y la manzana adyacente, y no tiene
salida directa a otra calle principal. Los cambios hechos en los bloques localizados
en la esquina de la manzana sefialada se corresponden con su situacién urbana. El
mayor namero de comercios se han localizado en la parte baja que da a la via de
servicio de la avenida Independencia. Este cambio de uso se ha dado tanto por la
ocupacion del interior de los apartamentos, manteniendo la linea de fachada, como
por la ocupacion de los espacios frontales produciendo un aumento de la superficie
construida.

Para identificar las carencias y necesidades de mejoras del interior de las viviendas
hace falta un trabajo de campo en el que se levante de forma directa la informacién
mediante la medicion de la estructura fisica y la aplicacion de encuestas y
entrevistas a los habitantes de cada unidad. Estos edificios, (asi como la mayoria
de conjuntos de promocion publica), son construcciones mamposteria y concreto
armado en los que las particiones interiores suelen ser elementos portantes. Este
sistema estructural es particularmente rigido lo que dificulta la modificacion de
configuracion de la planta original.

En ese sentido se plantea como un objetivo a conseguir superar las barreras
técnicas para lograr los cambios al interior de las viviendas, de modo que se
traduzcan en una mejora de la habitabilidad, en la supresién de barreras
arquitectonicas, y en la flexibilizacion o desjerarquizacion espacial para una mayor
rotacion de usos. Es preciso, ademas, hacer uso de las variadas alternativas
entre los sistemas técnicos y materiales y que permiten la reubicacion de los
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elementos de las instalaciones sanitarias, que en las edificaciones en alturas son
elementos especialmente condicionantes de la configuracion de las plantas. En
base a eso, el mayor reto hacia el logro de la flexibilidad interior de las
viviendas construidas esta en encontrar las soluciones oportunas para que esas
modificaciones se hagan de forma que se garantice la seguridad de la
edificacion, y dentro de unos costos que justifiguen la viabilidad econdémica de
trabajar sobre una estructura existente.

Fig.14 uno de los edificios del barrio Antonio Duvergé.
Fuente: propia.
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Intervenciones propuestas

Teniendo en cuenta que en un apartamento se puede habilitar mas de un local por
lo que el ndmero de comercios tiende a ser superior al numero de viviendas
eliminadas. Si esto se calcula para todo el conjunto de la ciudad, se puede concluir
que hay una significativa disminucién del numero de unidades construidas y del
inventario actual. En algunos casos, minoritarios respecto al resto de
intervenciones, se han construido otras edificaciones adosadas a los bloques
preexistentes. Falta saber con certeza cuales de estas construcciones residenciales
funcionan de forma independiente y pueden, por tanto, contabilizarse como nuevas
viviendas. Aun asi, algunas de las ampliaciones pueden estar motivadas por la
existencia de mas de un hogar en la vivienda original, por lo que su estudio tiene un
valor especial para saber si se ha creado una solucion intermedia que se considere
apropiada para ser desarrollada como alternativa de crecimiento. A partir de los
puntos anteriores se hace un planteamiento de intervencién que pretende combinar
dos actuaciones para atender a dos objetivos: 1. compensar la reduccién del
namero de viviendas respecto al proyecto original y, 2. solucionar el problema de
accesibilidad de los apartamentos restantes.

Para la produccion de las viviendas adicionales, la opcion elegida es la
superposicion de nuevas unidades asumiendo como espacio edificable las azoteas
de los bloques de apartamentos. En su estado original, entre los tres bloques
seleccionados sumaban un total de 16 apartamentos. En la actualidad este nimero
se ha reducido a 12 debido a la reconversion total de la planta baja del bloque
frontal. En base a esto se propone la superposicién de 5 o0 6 nuevas unidades. Esta
densificacién se entiende como una oportunidad de introducir nuevas tipologias de
viviendas ofreciendo variedad tanto en los programas como en los tamafios. En
cuanto a los modelos de tenencia, una posibilidad es que al menos una de las
nuevas viviendas se ofrezca en alquiler para que genere recursos destinados a
cubrir los gastos de comunidad. La construccién de nuevas viviendas sobre los
bloques de estos edificios presenta demanda de la elaboracién de un proyecto que
cuente con el apoyo de los vecinos, que sea econGmicamente viable, y la eleccién
de un sistema constructivo que no arriesgue la seguridad de la estructura de
soporte.

Luego de realizar un recorrido por el sector, se puede afirmar que en el caso de los
bloques elegidos las adaptaciones hechas a viviendas que mantienen su uso
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residencial también se concentran en la planta baja, y, como ocurre en el resto del
barrio, suelen limitarse al cerramiento del area del jardin. También es notoria la
diferencia en el estado de conservacion de las fachadas de un mismo edificio en
funcién de su orientacion. En patrticular, las que estan situadas hacia la esquina
interior (formando una especie de patio de manzana), transmiten una mayor imagen
de deterioro (por el estado de la pintura y del pavimento).

Se ha producido una disminucién en el numero de unidades de viviendas con
respecto a las construidas originalmente por la sustitucion de éstas por comercios.
La mejora de la accesibilidad de las viviendas de los niveles superiores pretende
resolver un problema de origen, pues, como es sabido, estos edificios de cuatro
niveles no tienen ascensor. En el caso de los bloques en los que no se conserva
ningun uso residencial en planta baja, el resto de apartamentos se mantienen como
viviendas; esto supone que ninguna de las viviendas de dichos bloques es
accesible para las personas con movilidad reducida. Aun asi, éstas cumplen con la
normativa vigente segun la cual la instalacién de un ascensor s6lo es obligatoria a
partir de las cinco alturas.

Con el aumento de la altura de la edificacion actual, resultante de la superposicion
de dos nuevos niveles, se pretende aumentar la necesidad de instalar un ascensor;
es decir, a causa de la adicion de estas nuevas viviendas, se tendria un total de
seis niveles lo que resultaria en un edificio que por normativa requiere de ese
elemento. Por otra parte, es precisamente el aumento del nimero de unidades lo
gue puede hacer que el uso del ascensor resulte viable. Para la inserciéon del mismo
se propone la proyeccién de una estructura comuin a los tres bloques y que
contendria el modulo del ascensor, los rellanos correspondientes a casa piso,
nuevas pasarelas o corredores que se comuniguen con los nucleos de circulacién
existentes y la prolongacion de las escaleras a los nuevos niveles. De esta forma se
crearia un elemento comun que serviria a unas 17 viviendas.
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Fig.15 Bloques elegidos para el ejercicio de intervencion.
Fuente: propia
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Fuente: propia

Vo e ke et Inkpendrein

_ Escaleras y pasarelas

Residencial

Fig. 17 Planta primer nivel actual
Fuente: propia

BN comercios

Residencial

Ave. Replblico de Ecuador

Fig. 18 Planta baja actual 4 viviendas
menos
Fuente: propia

Via de servicio Avenida Independencia
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Actuaciones propuestas

Fig. 19 Actuaciones propuestas.
Fuente: propia

1. Accesibilidad:

Delimitacion de los accesos comunes y
eliminacion de barreras mediante un
sistema de rampas.
Adicién de un elevador comdn a dos
ndcleos de escaleras para servir a 8
viviendas por nivel.

2. Densificacion:
Nuevas viviendas

Aumentar la edificabilidad de los
edificios afiadiendo dos alturas

construccion a partir de la actual
azotea. Introducir variedad en la oferta
del tipo de viviendas actuales,
ofreciendo  distintos tamafios vy
programas.
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Fig. 20 Evolucion propuesta.
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Cap. 10

A modo de conclusion

La valoracién que al dia de hoy se hace sobre las edificaciones residenciales de la
Ciudad Colonial estd determinada por las particularidades de cada pieza como
parte de un conjunto histérico. Pese a que ya no existen las barreras fisicas que en
su dia cerraban el perimetro del casco histérico, la situacién urbana y cualidades
arquitectonicas de ésta la mantienen como un fragmento de ciudad claramente
diferenciable. Del estudio de las viviendas y la morfologia urbana de la época de la
Colonia, de la Primera Republica y Segunda Republica, no se establecen vinculos
relevantes con en el entendimiento del problema de la vivienda en la actualidad.

Es a principio del Siglo XX cuando se supera la linea de la muralla, y cuando de
mano del sector privado aparecen los primeros desarrollos urbanos en los que
prima la funcién habitacional. Desde entonces, se crean vecindarios cuya oferta
estaba dirigida a perfiles de hogares con un nivel socioecondmico particular,
definido en gran medida por los costos de adquisicion de los solares de cada
urbanizacion y, como en el caso de Gazcue, mediante la aplicacion de controles en
las dimensiones, estética, y materialidad de las viviendas. Ese criterio, cuya
manifestacion en el espacio urbano es la segregacioén, se continué empleando
cuando se iniciod la produccion habitacional seriada desde los organismos oficiales.

En el periodo de la dictadura trujillista (1930-1961) se produjeron los primeros
proyectos de vivienda social, (por su gran extensidn en proporcion con el tamafio de
la ciudad existente); estos proyectos marcaron una gran influencia en el crecimiento
urbano e instauran el modelo de la casa unifamiliar como tipologia habitacional de
produccion masiva, desde la década de los cuarenta hasta finales de los sesenta.

El salto cuantitativo en la produccién habitacional se produce con la puesta en
marcha de los planes de construccion del gobierno de Joaquin Balaguer, en
especial en los doce afos (1966-1978); de ahi a que se emplee como fecha clave
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para la definicion del inicio de una historia propia de la vivienda colectiva
dominicana su llegada al poder en 1966.

Vistos los alcances de los distintos periodos historicos en los que se puede ordenar
la construccién de vivienda de promocion publica, se concluye que hace falta poner
en valor la produccion habitacional de cada uno de éstos. Se propone la creacion
de un inventario en el que se documenten y categoricen las edificaciones de
vivienda social que, segun unos criterios determinados, se consideren parte del
patrimonio arquitectonico residencial capitalino. Como efecto de esta medida se
espera concienciar y fortalecer un argumento a favor de la rehabilitacién del stock
construido.

Ademés del reducido alcance de la produccion habitacional actual, se determina
que las ultimas décadas se han caracterizado por un estancamiento en la evolucion
de las propuestas arquitectonicas y que como tendencia general no se suelen
introducir cambios sustanciales. Tampoco existen indicadores de que se esté
optando por ofrecer variedad tipolégica. Potenciar la experimentacion y desarrollo
de nuevas propuestas pasa por una redefinicion de los conceptos asociados al
hébitat para que sea posible que, en base a unos criterios actualizados y afines a
los estilos de vida contemporaneos, se promueva el disefio de nuevas viviendas
gue respondan a las particularidades locales y a los nuevos ciclos vitales de los
hogares dominicanos.

En combinacién con los conceptos internacionalmente aceptados hay que
profundizar en un debate que ayude a construir una definicion propia de vivienda
social y vivienda prioritaria; y en consecuencia, a establecer una metodologia propia
hacia la enunciacion de una guia de habitabilidad basada en las singularidades del
ambito local.

Junto con la actualizacion de la legislacion, se insiste en reivindicar el papel del
Estado como facilitador y coordinador, en oposicibn a un Estado proveedor y
paternalista. Tan pronto se conocen las cifras oficiales del déficit habitacional,
resulta evidente que algo falla en la politica habitacional. Luego de analizar la
estructura, ambigliedades y dispersion del sector habitacional, y los alcances de los
programas en marcha, a dia de hoy cabe cuestionar si en realidad existe una
politica habitacional como tal.
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Por lo anterior, el ajuste del marco juridico y normativo a la realidad de la ciudad
contemporanea, junto a una reforma institucional del sector vivienda, es un paso
importante para que sea posible impulsar la aplicacion de las alternativas que se
consideren pertinentes para garantizar el acceso a la vivienda y el derecho a la
ciudad.

El conjunto de alternativas expuestas obedecen a un intento de sintetizar vy tipificar
parte del amplio espectro de soluciones que pueden resultar oportunas para la
creacion y construccion de nuevas viviendas en las zonas urbanas y la
revalorizacion de las existentes. Como se ha visto, muchas de las estrategias
enlistadas coinciden con actuaciones que de forma espontanea se han ejecutado
en la ciudad. Esto indica que hace falta dirigir un esfuerzo no solo a la busqueda y
desarrollo de dichas alternativas, sino a la gestion de una accién ciudadana que ya
esta en marcha.

En ese sentido, a lo que se aspira con la presentacién de esas estrategias no es a
encontrar una receta de simple aplicacion, pues por la complejidad y magnitud del
tema en cuestion seria un error pensar que es un asunto de facil solucién. Como
conjunto, las ideas expuestas representan una postura que aboga por que se
produzca un cambio de paradigma en las férmulas que hasta ahora han regido la
construccion de vivienda y se asuma el desafio de actuar sobre la ciudad heredada.

En cuanto a las formas de tenencia, existe bastante unanimidad en la necesidad de
crear un parque de viviendas de alquiler social. Sin embargo, igual que en puntos
anteriores, para que esto sea viable hace falta determinar cuales son los principales
condicionantes, ventajas y desventajas de potenciar este modelo sobre la
propiedad y a partir de esto disefiar el marco legal que acompafie la politica de
promocién del alquiler. De momento, el alquiler social o cualquier otra modalidad
similar no aparece dentro de las lineas programaticas de ninguna de las
instituciones relacionadas a la produccion de vivienda social. En el aspecto
arquitectonico, habria que determinar si existe una relacion entre el tipo de
tenencia con el que se gestionara una vivienda con el programa de areas y
necesidades que determinan su configuracion.

Se entiende que el fomento de distintos modelos de tenencia y acceso ha de estar
ligado a las alternativas de produccion y mejora y que no son acciones aisladas, por
lo que las opciones explicadas pueden considerarse parte de unas propuestas
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cruzadas que pueden ejecutarse conjuntamente en los planes de produccion y
mejora, de modo que se garantice la seguridad juridica y el acceso de toda la
ciudadania asi como la sostenibilidad en el tiempo de las medidas adoptadas.

Otro punto a enfatizar es que en comparacién con la literatura disponible sobre el
fendmeno de la construccién y asentamientos informales de las periferias, es
menos frecuente encontrar estudios que aborden los procesos de auto-construccion
llevados a cabo en los sectores de urbanizacion formal. AUn mas escasos son los
recursos documentales disponibles para abordar el caso concreto del Distrito
Nacional y la provincia de Santo Domingo. Es por eso que se apunta la pertinencia
de realizar trabajos de investigacion que tengan como objeto de estudio la auto-
construccion como hecho que toma lugar en los tejidos de urbanizacion formal.
Mediante el analisis sistematico de estas trasformaciones auto-gestionadas, (en
especial de los anexos y adaptaciones que tiene lugar en los edificios de bloques
colectivos de vivienda de produccién oficial) es posible interpretar un relato que
aporta muchas de las claves para entender el tipo de habitat que los hogares
contemporaneos estan demandando.

Se puede afirmar que existe un gran potencial para resolver parte de la las
carencias habitacionales actuales utilizando como eje la reutilizacion de los
conjuntos construidos. Sin negar las dificultades existentes, se considera sensato
impulsar un plan de produccion de nuevas viviendas descartando como primera
opcion el desborde de los limites actuales del area metropolitana del Gran Santo
Domingo. Parte de esa responsabilidad recae en los profesionales de la
arquitectura, que tienen la capacidad de contribuir no solo a través del disefio, sino
con la identificacion de problemas no sefialados como tal, especialmente en lo
concerniente a la calidad de la vivienda y a su localizacion. Para esto hay que
asumir un papel activo y mantener una actitud critica pero propositiva.

Por dltimo, se plantea profundizar en la elaboracion de propuestas de reciclaje
del interior de las viviendas existentes para lograr una flexibilizacion de los mismos
0 incluso su compatibilidad con otros usos (equipamientos o industriales
compatibles). Esto en combinacién a la “autoconstruccion dirigida” en dos sentidos:

1. Participacion ciudadana efectiva en la eleccion criterios de intervencion.

2. Aplicacion de criterio en la autoconstruccion propiamente dicha bajo la
direccidn técnica.
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Vivienda Tipo A Modificada. Algunos programas sociales y construccion y
construccion de viviendas realizados en los ultimos 30 afios en la Republica
Dominicana.

Vivienda Tipo “A”. Algunos programas sociales y construccion vy
construccion de viviendas realizados en los ultimos 30 afios en la Republica
Dominicana.

Vista aérea de la avenida Jiménez Moya en el 1966. Imagenes de nuestra
historia.

Sector Los Jardines, construido en la década de los 70. Imagenes de
nuestra historia.

Bloques de apartamentos en la Avenida 27 de Febrero. Imagenes de
nuestra historia.

Edificios construidos en el entorno del Hotel Embajador. Historias Para La
Construccion de La Arquitectura Dominicana. 1492-2008.

Edificio del conjunto de multifamiliares Juan Pablo Duarte. Revista AAA.

Vista aérea del conjunto de multifamiliares Juan Pablo Duarte. Revista AAA.
Este edificio, la avenida 27 de Febrero. Revista AAA.

Planta y fotografia de un edificio de apartamentos “Tipo B”. Oficina
Coordinadora y Fiscalizadora de obras del Estado.

Plano de un edificio con planta H. Archivo INVI.

Viviendas unifamiliares, en las inmediaciones del parque Mirador
Sur. Historias Para La Construccion de La Arquitectura Dominicana. 1492-
2008.

Urbanizacion Las Caobas. Historias Para La Construccion de La
Arquitectura Dominicana. 1492-2008.

Edificios multifamiliares en Hainamosa, de bloques con forma en H.
invi.gob.do/Galeria.aspx.
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Vista aérea del residencial Proyecto José Contreras. Joaquin Balaguer: el
estadista de la construccion y el urbanismo.

Edificios residenciales de Los Mameyes, en Santo Domingo Este. Joaquin
Balaguer: el estadista de la construccién y el urbanismo.

Site Plan del complejo habitacional La Nueva
Barquita. http://www.cuencaozama.com/archivo/siteplan-proyecto-
labarquita.pdf.

Plantas y fotogréaficas de los tipos de apartamentos de la Nueva Barquita.

http://www.cuencaozama.com/la-barquita/apartamentos-Inb.php.

Localizacion del lote en el que se construye la Ciudad Juan Bosch.
http://cadocon.org/portada/wp-content/uploads/bsk-pdf.
manager/CiudadJuanBosch_3.pdf.

Localizacion y de los vecindarios proyectados en la Ciudad Juan Bosch.
https://www.youtube.com/watch?v=gGujF9dVvqul.

Folleto de la preventa un conjunto construido de Ciudad Juan Bosch.
http://grupoiemcard.com/galerias_de_imagenes/residencial-camino-verde-
ciudad-juan-bosch/

Fotografia de unos edificios de Ciudad Juan Bosch ya terminados.
http://www.listindiario.com/la-republica/2016/04/19/416082/entregaran-600-
apartamentos-en-ciudad-juan-bosch-este-mes.

Plantas de viviendas unifamiliares 1940-1960. (5)

Plantas de edificios de vivienda colectiva 1966-1977. Redibujados a partir de
varias fuentes documentales, levantamientos y fotos aéreas.

Plantas de edificios de vivienda colectiva 1987-1990. Redibujados a partir de
varias fuentes documentales, levantamientos y fotos aéreas.

Plantas de edificios de vivienda colectiva 2015.
https://www.grupopereyrard.com/apartamentos/, https://presidencia.gob.do/p
lan-de-gobierno/nueva-barquita.

Localizacion de proyectos de vivienda de promocion publica. Elaboracién
propia.

Dibujo infantil de una vivienda. http://artprojectsforkids.org/how-to-draw-a-
house/.

Cuadro normativo que rigen algunos proyectos de vivienda impulsados por
el Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Chile.
http://www.serviumaule.cl/default.aspx.


http://www.cuencaozama.com/archivo/siteplan-proyecto-labarquita.pdf
http://www.cuencaozama.com/archivo/siteplan-proyecto-labarquita.pdf
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Proyecto habitacional en Mulhouse, Francia, arquitectos Lacaton y Vassal.
https://www.lacatonvassal.com.

Ficha de exigencias minimas para el disefio de edificios de viviendas de
Galicia, Espafia.
http://www.coag.es/fichastecnicas/documentos/1_1 habitabilidadcte.pdf.

SkyVille,
WOHA Architects. http://www.plataformaarquitectura.cl/cl/803862/visiones-
reales-sobre-experimentos-de-vivienda-real-mente-exitosos-.

Vivientes sociales en Tarapaca, Chile, estudio de arquitectura Elemental.
Fotografia de Cristébal Palma a través de
http://www.archdaily.com/10775/quinta-monroy-elemental.

Cuadro de las lineas de accion del Objetivo General 2.5, de la
Estrategia Nacional de Desarrollo. Ley Organica de la Estrategia Nacional
de Desarrollo de la Republica Dominicana 2030.

Esquema de instituciones publicas que intervienen en la produccion de
vivienda. Elaboracion propia.

Déficit habitacional a nivel Nacional. Elaboracion propia en base al Boletin 5
del Observatorio de Derecho a la Ciudad con datos del Censo Nacional de
Poblacién y Viviendas 2010.

Cuadro comparativo del componente cualitativo del déficit habitacional.
Oficina Nacional de Estadistica (One), Ix Censo Nacional de Poblacion y
Vivienda 2010 Informe General Vol. 1.

Fotografia del sector La Ciénega, en la margen occidental del rio Ozama,
Distrito Nacional. http://www.listindiario.com/

Fotografia de la vivienda de una familia que vive en condiciones de extrema
pobreza. http://www.listindiario.com/la-republica/2016/10/28/440945/la-
pobreza-extrema-esta-tan-cerca-como-el-ensanche-evaristo-morales.

Edificios multifamilares Puerto Isabela, popularmente conocido como “el
hoyo de Chulin. http://www.listindiario.com/la-
republica/2016/07/03/425441/el-hoyo-de-chulin-28-anos-fuera-del-arrabal.

Mapa del gran Santo Domingo. https://issuu.com/ircprofile/docs/rd2044 -
_santo_domingo.
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Mapa del Distrito Nacional con las Circunscripciones y barrios que lo
componen. http://adn.gob.do/.

Piramide de poblacién del Distrito Nacional. Perfiles Estadisticos
Provinciales Regiones Valdesia-Ozama , publicacién del afio 2104 de la
Oficina Nacional de estadisticas (ONE). Elaborada en base a los resultados
del censo del 2010.

Numero de hogares den Distrito Nacional segun el tipo. Perfiles Estadisticos
Provinciales Regiones Valdesia-Ozama.

Tabla poblacién barrios y densidad habitacional del Distrito Nacional.
Elaboracion propia con datos del ADN.

Situacién socioecondmica del Distrito Nacional y su distribucién geogréfica.
Altas Nacional de la pobreza del MEPYD 2013 y Censo Nacional de
poblacidn y vivienda del 2010.

Numero de viviendas en el Distrito Nacional por tipo. Elaboracion propia a
partir de los datos de la Encuesta Nacional de Fuerza de Trabajo del Banco
Central de la Republica.

Numero de viviendas del Distrito Nacional por situacion de tenencia, afio
2015. Elaboracién propia a partir de los datos de la Encuesta Nacional de
Fuerza de Trabajo del Banco Central de la Republica.

Ingresos por ocupacion principal. Elaboracion propia a partir de los datos de
la Encuesta Nacional de Fuerza de Trabajo del Banco Central de la
Republica.

Ingresos promedio por ocupacion principal, Distrito Nacional, 2015.
Elaboracion propia a partir de los datos de la Encuesta Nacional de Fuerza
de Trabajo del Banco Central de la Republica.

Gasto de alquiler promedio por Quintil. Elaboracion propia a partir de los
datos de la Encuesta Nacional de Fuerza de Trabajo del Banco Central de la
Republica.

Residencial Roalba en Hato Nuevo, Santo Domingo Oeste. Panoramio.com,
usuario Myvac y Google Earth.

Residencial El progreso, proyecto construido por el Estado dominicano a
través del INVI. http://noboapaganarqg.com, Google Earth.

Vivienda social en el centro de Santiago de Chile, proyecto Neo-cité San
Francisco. http://revistaca.cl/wpcontent/uploads/2016/05/dossier 03 _03.pdf.
Planos plata baja y planta primera: Plataformaurbana.cl.
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11
12
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14

15

16

17

18

19

20

21

Fachada frontal y patio interior del conjunto de viviendas Nueva Cité.
Fotografia de Gabriel Renié tomada de plataformaurbana.cl.

Planta de una de las viviendas de dos niveles, el primero con las areas
sociales y el segundo con los dormitorios. plataformaurbana.cl.

Planta de otra de las viviendas de dos niveles de Neo Cité, esta opcién
cuenta con un tercer dormitorio. plataformaurbana.cl.

Fotografia de una de las entradas y escaleras que desde el patio dan
acceso a las viviendas. Fotografia de una de las entradas y escaleras que
desde el patio dan acceso a las viviendas. Fuente: plataformaurbana.cl.

Fotografia de una vivienda original del sector Los Prados. Fotografia propia.

Construccion de bloques de apartamentos de mediana altura en el sector
Los Prados. Fotografia propia.

Plantas tipo de la torre de apartamentos T40. http://tekton.com.do/.
Plano de localizacion e infografia del proyecto T40. http://tekton.com.do./

Panordmica del rio Isabela en la década de los 70s.
https://imagenesdenuestrahistoria.wordpress.com.

Vista aérea de los alrededores de la desaparecida fabrica de cemento.
http://consultoriaempresariamaslimpias.blogspot.com.es.

Foto aérea del rio Isabela en los alrededores de la antigua féabrica de
cemento. Google Earth.

Propuesta para la construccion de un centro urbano de usos mixtos en el
terreno del Aeropuerto de Herrera. http://arquitectes.coac.net/sola-
morales/santodomingo.htm.

Estos esquemas ilustran como se pueden aprovechar los espacios vacantes
entre las edificaciones. http://www.urbfill.com/.

Gréfico se demuestra como se puede lograr un mejor aprovechamiento del
suelo urbano. http://ygkhumanscale.weebly.com/why.html.

Estos dibujos representativos del Urban infifl.
http://ygkhumanscale.weebly.com/why.html.

Urban infill, caso de integracion adecuada.
http://ygkhumanscale.weebly.com/why.html.

Contexto urbano en el que esta emplazado el edificio Chrysanthemum.
http://src.holcimfoundation.org/img/.

Infografia de la fachada y la terraza frontal del Chrysanthemum Building.
http://src.lafargeholcimfoundation.org/flip/A15/A15Book/HTML/index.html#14
1/z.
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Isométricas de los modelos de viviendas del edificio Chrysanthemum.
http://www.kvarch.net/projects/124.

En este grafico el equipo de Adamo - Faiden, casas Murere.
http://www.adamo-faiden.com/es/casas-murere/.

Maqueta se representa de un modo genérico las posibilidades de aumentar
la edificabilidad en una urbanizacion de casas unifamiliares.
http://www.adamo-faiden.com/es/casas-murere/.

Axonomeétrica, planta de ensamble y componentes de una casa tipo de una
casa proyectada sobre una vivienda del barrio La Matanza, en Buenos

Aires. rttp://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0717-
69962014000100006.
Vista previa y posterior a la intervencion.

rttp://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S07176996201400010
0006.

llustracion sobre una panoramica de Barcelona.
http://www.lacasaporeltejado.eu/.

Imagen del proceso constructivo de una vivienda de La Casa sobre el
tejado. http://www.lacasaporeltejado.eu/.

Una de las viviendas “tipo atico” construida sobre la azotea de un edificio del
ensanche Barcelonés. http://www.lacasaporeltejado.eu/.

Propuestas para introducir un nuevo ciclo de vida en un entorno urbano
obsoleto. elaborado en base a la publicacién Chacén, E., Valero Ramos, E.,
Valverde Espinosa, ‘Espacios de Oportunidad . El Reciclaje Urbano En El
Contexto de La Reno- Vacion Del Habitat Social En Francia’, 2012.

Edificio del Swan’s Market. http://www.swansway.com/, http://cohousing-
solutions.com/communities/swans-marketcohousin.

Necesidades de cambio de la vivienda. Eva Morales, Rubén Alonso and
Esperanza Cruz, ‘La Vivienda Como Proceso. Estrategias de Flexibilidad’,
Habitat Y Sociedad, N 4 (2012), 33-54 <www.habitatysociedad.us.es>.

Este proyecto del 2008, localizado en Footscray Vic, Australia. http://b-k-
k.com.au/projects/tower-turnaround.

Transformacién de una torre de viviendas en Saint-Nazaire, Francia.
http://www.lacatonvassal.com/index.php?idp=57.

Transformacion de una torre de viviendas en Saint-Nazaire, Francia.
-http://condicionstemporals.blogspot.com.es/2014/05/para-continuar-la-
ciudad-de-otro-modo.
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19.
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21.

22.

23.

24,

Fotografias del sector Invivienda. Fotografia propia.

Fotografia de un edificio del sector Las Caobas. Fotografia propia.
Viviendas del sector Los Jardines. Fotografia propia.

Edificio del sector Antonio Duvergé. Fotografia propia.

Edificio residencial construido en los afios setenta en la 27 de Febrero.
Fotografia propia.

Fotografias de 1993 y las tomadas en el 2003 en el barrio Previ de Lima,
Perq, incluidas en el libro “El tiempo construye”.

llustraciones que forman parte del libro “El tiempo Construye”.
http://ggili.com.mx/es/tienda/productos/time-builds.

Plan Integral de Estrategia de Regeneracion (PIER) de Virgen de Begofia.
http://paisajetransversal.com/portfolio/pier-virgen-de-begona/.

Herramienta de evaluacién para proyectos de Rehabilitaciéon Urbana Integral
a escala de barrio.
http://www?2.ag.upm.es/Departamentos/Urbanismo/blogs/re-hab/publicacion-
recuperando-laciudad.

Fotografias de la parte frontal de un edificio de la Avenida 27 de Febrero.
Fotografia propia.

Fotografias del entorno de los edificios de la Avenida 27 de Febrero.
Fotografia propia.

Estado actual del acceso a dos bloques de edificios de apartamentos del
sector Las Caobas en Santo Domingo Oeste. Fotografia propia.

Edificios multifamiliares del sector Los Jardines, Distrito Nacional. Fotografia
propia.

Edificios multifamiliares del entorno de la Plaza de la Trinitaria. Fotografia
propia.

Edificios multifamiliares del entorno de la Plaza de la Trinitaria. Fotografia
propia.

Modelo conceptual de las ventajas que de vivir en una comunidad de
viviendas. http://ecohousing.es/que-es-ecohousing/que-es-cohousing/.

Tipificacibn de los tipos de cohousing. http://ecohousing.es/que-es-
ecohousing/que-es-cohousing/.

Vistas exteriores e interiores del conjunto de edificios que forman el
Cohousing en el rio Spreefeld. http://www.archdaily.com/587590/coop-
housing-project-at-the-river-spreefeld-carpanetoarchitekten-fatkoehl-
architekten-bararchitekten y http://www.bararchitekten.de/projects/sfb.html.
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25. Diagramas representativos de la organizacion de usos de los edificios del el
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Cohousing en el rio Spreefeld. http://www.archdaily.com/587590/coop-
housing-project-at-the-river-spreefeldcarpaneto- architekten-fatkoehl-
architekten-bararchitekten.

Recomendaciones para una politica de potenciacion de la oferta y demanda
de la vivienda de alquiler. Elaboracion propia en base al informe de Andrés
F. Blanco,Andrés G.; Fretes Cibils, Vicente; Mufioz, Se Busca Vivienda En
Alquiler. Opciones de Politica En América Latina Y EIl Caribe.

Cooperativa vecinal, “Estrategia de intervencion en una barriada prototipo”.
Cooperativas vecinales. Una aproximacion a la gestién colaborativa en la
rehabilitacion y conservacion de barriadas, 2015.

Portadas de las publicaciones Serie Educativa y Coleccion Documentos
de Federacion de Cooperativas Vivienda de Ahorro Previo (FECOVI).
http://www.fecovi.coop/web/publicaciones/.

Dimensién del sector cooperativista en Republica Dominicana. Elaboracion
propia en base a los datos del IV Censo Nacional de Cooperativas del
Consejo Nacional de Cooperativas.

Plano de urbanizacion. Archivo General de la Nacion.

Fotografia de la urbanizacién Antonio Duvergé tomada en los primeros afios
después de su construccion. Archivo General de la Nacion.

Localizacion, equipamientos y datos de poblacion y vivienda. Elaboraciéon
propia.

Urbanizacién, viario y zonas verdes de barrio General Antonio Duvergé.
Elaboracion propia.

Superficies segun usos de suelo. Elaboracion propia.
Tipos de edificios por sistema de agregacion.
Manzanas con vivienda colectiva. Elaboracion propia.
Manzana 1. Elaboracion propia.

Manzana 2. Elaboracion propia.

10. Manzana 3. Elaboracion propia.


http://www.archdaily.com/587590/coop-housing-project-at-the-river-spreefeldcarpaneto-
http://www.archdaily.com/587590/coop-housing-project-at-the-river-spreefeldcarpaneto-

11.
12.
13.

14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

Manzana 4. Elaboracion propia.
Manzana 5. Elaboracion propia.

Zonificacion Indicativa Sobre Densidades (ZID) del barrio General Antonio
Duvergé. adn.gov.do

Edificios del barrio Antonio Duvergé. Fotografia propia.

Bloques elegidos para el ejercicio de intervencion. Elaboracion propia.
Espacios de libre circulacion original y actual. Elaboracion propia.
Planta primer nivel actual. Elaboracién propia.

Planta baja actual. Elaboracién propia.

Actuaciones propuestas. Elaboracién propia.

Evolucién propuesta. Elaboracién propia.
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