Efectos de
UN ENFOQUE CUANTITATIVO
Al problema habitacional

EXPERIENCIAS DE GRAN BRETANA

| presente articulo esta basado en un
ciclo de conferencias sobre vivienda so-
cial dictados en la Facultad de Arquitec-
tura y Urbanismo en la Universidad de
Chile, Abril de 1988.

INTRODUCCION

Estamos ya acostumbrados a ci-
fras alarmantes y crecientes sobre los
problemas habitacionales; déficit de vi-
viendas, incremento en hacinamiento,
falta de servicios, escasez de recursos,
elc.

Sobre todo con el aflo Internacio-

PEIER KELLET

nal de la Vivienda en 1987, hemos to-
mado conciencia que el problema es
grande y serio y no s6lo en los paises del
llamado Tercer Mundo. Adn en los pai-
ses industrializados como Gran Bretafia
sigue habiendo dificultades, a pesar de
una larga experiencia de intervencién
estatal, una alta inversién de recursos
econdmicos, el aporte de profesionales
capacitados, la existencia de una indus-
tria de construccién adecuaday en con-
traste con muchos paises del mundo,
una situacién demogréfica bastante es-
table.

Se han logrado muchos avances
y hay buenos ejemplos de conceptos en
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planeaciény proyectos de vivienda
que se conocen por todo el mundo.
Pero al mismo tiempo existen una
serie de problemas complejos y
hasta contradictorios. Mientras la
cifra de personas sin hogar regis-
tradas en los municipios supera los
360.000 (Booth, 1989), hay miles
de viviendas construidas por agen-
cias del estado durante los afios 60
y 70 que estan siendo demolidas.
. Por qué? ; Qué ha pasado duran-
te los Gltimos 20 afos?.

Entre 1980 y 1986 mas de
105.000 viviendas fueron demoli-
das en Inglaterra, y un alto porcen-
taje de ellas fueron construidas
después de la guerra. Hasta el afio
1984 la cifra oficial de viviendas de
la post guerra ya demolidas superé
las 10.000 y el costo de su demo-
licidn fue de £ 300 millones; las
demoliciones siguen, por lo tanto
enlaactualidad lacifradebe ser por
lo menos el doble. Ademas, hay un
millén de viviendas més con carac-
teristicas parecidas y con defectos
serios. Un estimativo oficial indica
que se necesitarfa una inversién
por encima de los £ 20 billones pa-
ra rectificar los problemas (Audit
Commision, 1986).

¢POR QUE DEMOLICION?

Ciertos tipos de conjuntos
se demolieron por fallas técnicas

serias -en su gran mayorfa siste-
mas prefabricados-. Un ejemplo es
la Trowbridge Estate en Hackney,
Londres construida en 1968 donde
siete torres de 21 pisos, con un to-
tal de 750 viviendas, se demolieron

debido a las fallas estructurales y -

filtraciones de agua.

Las fallas técnicas son gra-
ves; entendibles si se se piensaen
una ejecucién con el afan de expe-
rimentar nuevas técnicas, aunque
no deberian ocurrir en un pafs con
tanta capacidad industrial y tecno-
i6gica. Mucho mas dificiles de ex-
plicar son los ejemplos de conjun-
tos que, adecuados desde el punto
de vista fisico, no han resultado
aceptables socialmente.

Elfenémenc es a una esca-
la alarmante, dado que se encuen-
tra en casitodas las ciudades gran-
des. Por ejemplo, en la zona urba-
na de Tyneside en el norte de in-
glaterra hay por lo menos 3.000 vi-
viendas que ya han sido o pronto
van a ser demolidas. En la ciudad
de Manchester (hecha famosa por
Engels quién describié las condi-
ciones terribles en que vivié lagen-
te trabajadora en el siglo pasado)
han empezado ademoler casi5.000
viviendas, que incluyen un conjun-
to residencial de 2.800 unidades
contruldo en 1969-1971; el costo
de demolicién y reemplazo, esta
por encima de los £630 millones

{Manchester C., C., 1985). Las im-
plicancias financieras son obvia-
mente muy serias.

LOS ANTECEDENTES

Aparte de unos pocos ca-
sos, la intervencién del estado en
vivienda social en Gran Bretafa
empezd después de la primera
guerra mundial, pero fue sélo des-
pués de la segunda guerra, con la
eleccion delgobierno laborista, que
se intenté seriamente construir en
una escala masiva para poder su-
perar el déficit habitacional. Se en-
tregé viviendas a las familias, por
necesidad y no por posibilidades
econémicas, porque se considerd
que unavivienda buena paratodos
los ciudadanos era un derecho fun-
damental para lograr una sociedad
equitativa y justa. El déficit era
grande, porque ademé&s que medio
millén de viviendas fueron destrui-
das durante la guerra, la poblacién
crecié demasiado répido y se in-
crementé el nimero de familias.
Otro factor fue la necesidad de re-
emplazar grandes 4reas residen-
ciales que ya eran demasiado vie-
jas, anticuadas y deficientes en
estandares y servicios.

LA VISION DE HORMIGON

Cuando terminé la guerra
se empez6 a reconstruir utilizando
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coger, opt6 por viviendas tradicio-
nales,dejandoalagente conmenos
posibilidades sociales y econémi-
cas (muchas veces losdesemplea-
dos) en los conjuntos “modernos”.
Luego, esto empezé a crear con-
centraciones de familias e indivi-
duos con problemas, reforzando
asi una mala imagen en los “peo-
res” conjuntos. Parece que unavez
empezado, este proceso de decli-
nacion y deterioro adquiere su pro-
pio impetu; vandalismo, comporta-
miento anti-social y criminal crean
un ambiente de descuido y temor.
El efecto 8s que nadie quiere vivir
on estos sitios, excepto los mas ne-
cesitados y desesperados, enton-
ces es cuando muchos conjuntos

quedan casi desocupados. Este
fendmeno que se llama “dificultad
de adjudicacién®, se encuentra en
casi todas las ciudades grandes.

¢{DETERMINISMO
ARQUITECTONICO?

¢ Qué tan importante es el
disefio arquitecténico en estos ca-
sos?

Aunque se encuentran pro-
blemas en conjuntos de disefio tra-
dicional, es més comuin hallarlos
en soluciones de disefio no tradi-
cional, no tanto en torres separa-
das, sino mas bien en conjuntos
con bloques de varios pisos inter-
conectados por corredores exter-

nos y puentes. Un ejemplo de esto
es Killingworth Towers, cercade la
ciudad de Newcastle (Kellett, 1987).
En este proyecto el arquitecto tenfa
la conviceidn roméantica de que su
diseflo crearfa no sélo un ambien-
te agradable, seguro y sano, sino
ademés una “comunidad” conten-
ta, a pesar de localizar la gente
arriba en las alturas. Su visién re-
sult6 no sélo errénea, sino comple-
tamente equivocada.

El efecto que las formas
experimentales producfan sobre las
relaciones sociales, en comin con
otros proyectos, eran muy nega-
tivos; no se cre6 la identidad de la
comunidady los corredores se aso-
ciaron a comportamiento anti-so-
cial, inseguridad y temor.

Irénicamente durante nues-
trainvestigacion, los residentes ex-
presaron satisfaccién con sus vi-
viendas en sf; los problemas se
identificaron con el disefio y forma
de los conjuntos. Ademas, la ima-
gendel "hogar” es un factor de mu-
cha importancia. Estos conjuntos
ya se demolieron y ahora se estan
construyendo casas tradicionales
de dos pisos y techo inclinado: pre-
cisamente la imagen tipica del ho-
gar.

Parece que en sf la alta
densidad, escala grande, entradas

Killingworth Towers.
<] Kibing
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sistemas tradicionales de construc-
cién y disefo, ya probados y fun-
cionando.

Después se intenté cons-
truir soluciones mas rapidamente
con menos presupuesto, utilizando
varios sistemas experimentales de
construccién industrializada y pre-
fabricada, pero con disefio tradi-
cional. Mastarde, al principio de los
afios 60, sistemas prefabricados
en altura fueron identificados como
la manera de maximizar recursos.
El gobierno central introdujo in-
centivos y subsidios para presionar
a los municipios, de tal forma de
construir rapido y en altura; mien-
tras mas alto fuera el edificio mayor
era el subsidio. Entre 1964 y 1972
en el sector publico, se construy6
un promedio de 180.000 viviendas
cada afio, la mayoria eran depar-
tamentos y un alto porcentaje con
sistemas industrializados; por sjem-
plo en el afio 1967 esta cifra al-
canzé un 42% (CDP, 1976). Aun-
que algunos criticaban esta politi-
ca, en general habfa ungran acuer-
do entre los distintos intereses.

Los politicos de los dos par-
tidos con mayor representacion en
el parlamento a nivel nacional y
local, vieron esto como la formade
realizar sus compromisos electo-
rales; las grandes empresas cons-
tructoras e industriales lo interpre-

taban como el sistema ideal de
mejorar sus ganancias con un mer-
cado amplio y creciente.

Los economistas satisfe-
chos daban como argumento el
mayor rendimiento de la mano de
obra calificada, que de por siyaera
escaza: igualmente los urbanistas
con la utilizacién racional del suelo.
Y porsupuesto los arquitectos agre-
garon sus visiones heredadas del
Movimiento Moderno y de los Fu-
turistas de construir ciudades nue-
vas y limpias con torres y calles en
ol aire. Esta era la época de fe cie-
gay absolutaen latecnologiacomo
vehiculo para lograr el progreso
hacia un futuro mejor.

Larealidad resulté muy dis-
tinta a los suefios y visiones. Varios
de los proyectos construidos.con
esta filosofia han fracasado, pero
cuando analizamos este fenéme-
no, no es facil identificar con pre-
cisién el factor dominante. Un pa-
trén comin consiste en que des-
pués de sélo unos pocos afios, al-
gunos de estos conjuntos adquie-
ren una reputacién social negativa,
que una vez que aparece es muy
dificil de cambiar. indudablemente
esta reputacién social esté rela-
cionada con la forma fisica y el di-
sefio de los conjuntos; y es preci-
samente esta interrelacién entre for-
mas sociales y fisicas lo que hace
tascinante esta problemdtica.

CAMBIO DE
CIRCUNSTANCIAS

Durante ia década de los
afios 70, la situacién itemacional
y en ¢l pais cambié fundamental-
mente; la crisis econémica cred
mucho desempleo, sobre todo en
las regiones de industria pesada,
agrandando los contrastes en el
pais en favor de la capital y el sur;
la crisis energética incrementd ra-
pidamente los costos de construc-
ciény el mantenimiento de edificios
aitos. Muchos planes ambiciosos
se abandonaron, pero tal vez ¢l he-
cho més significante ¢s que se em-
pez6 a perder laconfianzayfeenla
tecnologia como la solucién mégi-
ca a toda clase de problemas.

PROBLEMAS Y DETERIORO

Sin embargo, hablauname-
jora general en la situacién habita-
cional; el déficit ya no eratan grave
y las aspiraciones de la gente se-
gufan creciendo. Los conjuntos mo-
demos ya no se compararon con
las casas anticuadas y sin servicios
donde vivieron antes muchos de
los residentes, sino con las nusvas
viviendas del sector piblico y pri-
vado, construidas con las caracte-
risticas tradicionales, pero con to-

- dos los servicios modernos. Aun-

que hay excepciones importantes,
en general la gente que pudo es-
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comunes, falta de zonas privadas
etc., no necesariamente contribu-
yen a crear las condiciones de re-
chazo. Esto serfa precisamente
aceptar los argumentos en favorde
un determinismo simplista entre di-
sefio arquitecténico y comporta-
miento social. Sin embargo, lageé-
grafa Alice Coleman de la Univer-
sidad de Londres, afirma que hay
una relacién directa que se-puede
medir y cuantificar. En su trabajo
Coleman (1985) identifica 15 va-
riables en disefio que conducen a
comportamientos negativos. Estas
ideas y las polfticas que ellas im-
plican, han despertado una gran
controversia; y a pesar de ser re-
futadas en términos académicos
por sus serias fallas teéricas y me-
todolégicas (Hiltier, 1986), han lo-
grado bastante acogida en el go-
bierno central. El Ministerio del In-
terior, por ejemplo, esté financiado
proyectos de modificacion de va-
rias zonas residenciales de acuer-
do -y con la cooperacién- de Co-
leman, para intentar controlar el in-
dice de actividades criminales en
ostos sitios.

No puede ser coincidencia

Killingworth Towers 740 viviendas.

Durante Ia construccion 1970. A

Durants la demolicién 1987. [ >




que ambos, Coleman y el gobler-
no, No Quieran reconocer la influen-
cla del contexto socio-econémicoy
prefieren ignorar factores como el

alio indice de desemplec y pobreza
relativa. Parece que ias lecciones

de los graves disturbios y motines
en las zonas menos favorecidas de
las ciudades grandes en el verano
de 1981, no han sido aprendidas.
indudablemente se necesi-
tamas investigacion, pero tal vez el
argumento mas persuasivo en con-
tra del andlisis simplistico de Cole-
man. es que hay varios ejemplos
de conjuntos residenciales de di-
sefio convencional que también su-
fren de los problemas serios de
vandalismoy de rechazo; varios se
encuentran abandonados. Ademas
hay otros conjuntos de arquitectura
de gran escala y alta densidad que
nos muestran los sintomas de de-
terioro clasificados por Coleman
como tipicos de sus variables

OFERTA Y DEMANDA

Una posible explicacién es
que simplemente hay un excesode
viviendas comparado con el nime-
ro de familias. El problema no es
tan sencillo, porque aunque escier
to que existe un pequefio exceso
de viviendas. también hay esca-

St Cuthberts Vikage Gateshead.
Construldo en 1968, 500 viviendas, de-
molido en 1987/88

BOLETIN INV)




VIVIENDA SOCIAL,

LA eXpERIENCGIA cHilenA

VERONICA GRAMEGNA

n este nimero presentamos una experien-
cia en vivienda social, Villa Los Héroes de la
Concepcion, ubicada en la comuna de Con-
chali.

Esta operacion, corresponde al pro-
grama de erradicacién y radicacién de cam-
pamentos (1983), tratandose en este caso
puntual de unaradicacién, es decir los terre-
nos fueron entregados en propiedad a los
propios ocupantes. E! programa es finan-
ciado con recursos provenientes del Fondo

Social, del FNDR- fondos regionales y fon-
dos municipales. En este caso el Municipio
entregé lotes urbanizados con caseta sa-
nitaria con un costo de entre 70y 100 UF; sin
incluir el sitio; también edificd una casa pi-
loto, el resto de los pobladores debieron ha-
cerse cargo de la construccién de sus vi-
viendas. En la actualidad la poblacién cuen-
ta con algunas construcciones definitivas y
con un gran numero de mediaaguas tran-
sitorias.




sez. Esto en parte se explica por el
desajuste entre tipo, tamano y lo-
calizacién de vivienda disponible y
gente necesitada; en el norte del
pais, donde la industria pesada es-
t4 en decadencia, hay migracién
hacia las regiones mas présperas
en el sur. Lapoblacién de Tyneside
empez6 adisminuir en los afios 60;
y este proceso sigue, pero al mis-
mo tiempo hay demanda y nece-
sidad devivienday las cifras siguen
aumentando. En 1985/86 en la re-
gién de Tyneside (poblacién de
840.000 personas) habia 37.000
en las listas de espera para obten-
cién de vivienda estatal y 5.834 se
preséntaron & los municipios por
no tener donde vivir; de ellos sélo
25% lograron obtener una vivienda
permanente (Cameron & Cromp-
ton, 1988). Entre 1983y 1988, la ci-
fra para Inglaterra de personas en
las listas para vivienda estatal, su-
bié de 740.000 a 1.260.000y ahora
hay mas de 30.000 familias en aco-
modacién provisional (Booth, 1989).
Dada la escala de necesidad, las
decisiones de demoler edfficios bien
construidos toman un caracter mas
preocupante. Este fenémeno pare-
ce sefialar una contradiccién real
de la vivienda en Inglaterra.

EL SECTOR PUBLICO

Una caracteristica clave de
la vivienda del sector piblico es

que fue financiada y construida no
para ser vendida, sino para ser
arrendada. Actualmente el 24% de
la poblacién nacional vive en esta
clase de vivienda, que es admi-
nistrada por los municipios, pero
hay mucha variacién regional; en
Tyneside la cifra es de un 47%
(1981). Segtin un informe reciente,
el 71% de los usuarios expresaron
satistaccion con su vivienda; y es
importante subrayar que la gran
mayoriade las viviendas soncasas
de disefio tradicional y una minoria
las soluciones no—tradicionales. Pe-
ro son precisamente estas solucio-
nes experimentales en altura loca-
lizadas en las ciudades mas gran-
des que en general pueden ser
identificadas con los problemas méas
serios.

En la mayoria de los muni-
cipios hay variedad en el disefio,
edad y calidad de la vivienda bajo
sucontrol, pero hay evidencia (Barr,
1980).que muestra que en general
son los mas necesitados quienes
se concentran en las zonas menos
preferidas. Al mismo tiempo las as-
piraciones siguen subiendo y pa-
rece que algunos sitios sufren de
problemas no tanto por su calidad
absoluta, sino por su aceptabilidad
relativa. El hecho es que no se tra-
ta simplemente de un problema de
disefio sino de una confluencia de
varios factores que hace que la

bisqueda de una solucién sea di-
ficil, sobre todo, debido a los recur-
sos limitados. Por ejemplo en Ty-
neside los recursos que recibe del
gobierno central bajé en un 64%
desde 1980 a 1988 (Cameron &
Crompton, 1988). Esto implicaque
los municipios ya no pueden cons-
truir viviendas nuevas y todos los
recursos se gastan en manteni-
miento.

ALTERNATIVAS

¢ Cémo se pueden enfren-
tar estos problemas en los conjun-
tos modernos y cdmo se puede re-
vocar este procesd de deterioro?
Aparte de la demoiicién hay tres
politicas que han sido implementa-
das con éxito variable.

Primero, mejorar e inteasi-
ficar la ADMINISTRACION § ma-
nejo de los conjuntos; esto incluye
una mejor seleccién de residentes,
recoleccién de renta, limpieza y
mantenimiento etc. normalmente
con un equipo del municipio ubi-
cado en el conjuntd, que intenta io-
grar la cooperacién y participacion
de los residentes. Esta as la opcién
mas econémica, pero en muchos
casos no logra buenos resultados
si se implementa independiente-
mente de otras opciones.

La segunda posibilidad es
mejorar ol DISENO. Indudable-




mente muchos de los defectos en
los disefios se podrian solucionar
con imaginacion y financiamiento
adecuado, y existen ejemplos
buenos en varias partes del pals.
Sin embargo el potencial para el
cambio depende mucho del siste-
ma constructivo -muchostienen ca-
racleristicas cerradas que limitan
las oportunidades-. El factor domi-
nante es el econémico y las posi-
bilidades para los propios munici-
pios de implementar los cambios
escadadiamas remota porfaltade
recursos.

Una tercera opcién, ia de
cambiar laTENENCIA, estalvezla
mas radical porque significa una

ruptura con el pasado y refleja la
escasez de recursos en el sector
publico y el enfoque del gobiemo
en favor del seclior privado.

Hace unos afios los munici-
pios tenfan los recursos para im-
plementar las primeras dos aiter-
nativas, pero ahora se ven forza-
dos a buscar compradores de los
conjuntos en el sector privado ©
con los 'Housing Associations’ (que
tienen caracteristicas de ambos
sectores).

L.os pocos usuarios que se
quedan en los conjuntos problema-
ticos, son adjudicados con vivien-
das en otro sitio; los conjuntos se

-
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transforman fisicamente y los nue-
vos residentes, que después com-
pran (0 a veces arriendan) son en
general de grupos sociales y eco-
némicos més altos.

Este proceso de transifor-
macién es mucho més comin en
Londres o las otras ciudades del
sur, donde hay més demanda y los
precios de vivienda son mucho més
altos. En Tyneside aunque hay va-
rios ejemplos de proyectos de este
tipo, la situacién no es muy apla
para que se implemente en una es-
cala mayor.

DE PUBLICO A PRIVADO

Aunque la vivienda social
en Gran Bretafa siempre fue con-
cebida como un hecho comin, una
de las politicas més significativas
del gobierno ha sido la de promo-
cionar la venta de viviendas pbli-
cas. Esta politica ha despertado
muchapolémicay secreequesela
est4 promocionando més por ra-
zones ideoldgicas que por necesi-
dades econémicas o financieras
{(Whitehead 1984). La polftica em-
pezé déndole a los usuarios de
vivienda estatal el derecho a com-
prar (a precios subsidiados) la vi-

School Street Hebburn,

<] 900 viviendas, construldo en 1870

y demolido en 1987 y 1989.




vienda que ocuparon. Este proce-
$0 de privatizacién no ayuda a in-
crementar la oferta e implica que
hay menos donde escoger paralos
que queden en el sector pUblico,
porque la vivienda que mas se ven-
de asf es la vivienda mas deseada;
en la mayorfa casas tradicionales
con jardines, y relativamente po-
cos apartamentos. Estopuede con-
ducir a una situacién parecida a los
EE.UU. donde se han creado ghet-
tos de vivienda de baja calidad y
reputaciény el sector plblico es sé-
lo para los més necesitados y me-
nos favorecidos de la sociedad. El
porcentaje de vivienda que se ha
vendido, varia mucho por regiones
del pals; en Tyneside la cifra es de

s6lo 10%. Recientemente se hain-
troducido una nueva legislacién
(Housing Act. 1988) que refuerzala
dominacién del sector privado y
que promociona la venta de con-
juntos, ain cuando estén ocupa-
dos, y el abandono del control de
rentas. Sin embargo, varios obser-
vadores (Booth, 1989) creen que
los problemas de vivienda sevan a
incrementar.

Un aspecto interesante que
se puede observar es que casi
siempre, cuando las casas o con-
juntos salen del sector piblico “al
privado, se cambia su aparienciaf(-
sica. Parece que hay una necesi-
dad de mostrar que son distintos

desde todo punto de vista y esto
subraya la importancia de como la
gente percibe e interpreta las ima-
genes en el entorno.

CONCLUSIONES

Indudablemente la situacién
enlaGran Bretafia es Gnicay lo que
puede ser un problema en unapar-
te nolo va a seren otra, sin embar-
go hay varias lecciones que pue-
den ser validas para otras situacio-
nes:

1.-  Es esencial no tratar de so-
lucionar los problemas uti-
lizando ideas, sistemas y
tecnologlias experimentales
a una escala amplia antes
de probarlas. Ahora en In-
glaterra hay mucha inquie-
tud por las soluciones tec-
noldgicas nuevas.

2.-  No se puede resolver pro-
blemas simplemente gas-
tando cantidades grandes
de dinero; hemos visto co-
morecursos financieros fue-
ron desperdiciados y el cos-
to a largo plazo resulté mu-
cho mas alto. Al mismotiem-
po los problemas habitacio-
nales no se pueden solu-
cionar con pocos recursos.

3.-  Hayque entenderiaproble-
mética de la vivienda como
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Howdon, Newcastle, 3 torres de 14
pisos, 240 viviendas.

Construldo en 1971 y demolido en
1969.

un proceso y no lnicamen-
te en términos de obras ter-
minadas. En este caso el
problema fue identificado
comodéficitde unidades ha-
bitacionales, entonces se
buscé una solucién en los
mismos términos. Un enfo-
que aritmético es demasia-
do simplista.

Hay que tener cuidado con
las modas e ideas simplis-
tas y las soluciones cos-
méticas que no tocan las
raices y problemas funda-
mentales. Laviviendaesde-
masiado compleja; no se

pueden olvidar las tradicio-
nes y conceptos culturales.

Los conceptos de calidad
residencial sonimportantes.
Necesitamos saber cémo
identificar elementos cultu-
rales bésicos y entender
mas a fondo lo que real-
mente significa "hogar™.

Se necesita méas investiga-
cién para ayudarnos a en-
tender larelacién entre com-
portamiento social y el en-
torno. Hay demasiadaespe-
culacién y falta de datos e
informacién cientifica que

derive de la investigacion ri-
gurosa.

Dado que la vivienda es un
proceso dinamico y que los
factores que influyen en el
proceso stan en un estado
de camblio, los sistemas
abiertos y flexibles pueden
ser aptos porque pueden
acomodar cambios y me-
joras, ademéas de respon-
deralasdiferencias entre la
gente.

También la vivienda es un
proceso que debe ser de-
mocréticoy participativo, en
el que los usuarios jueguen
un papel central. No puede
ser coincidencia que en los
procesos descritos aqui, los
usuarios fueran excluidos
completamente del proce-
sode latomade decisiones.

PETER KELLETT

Centre for Architectural Research and .
Development Overseas

Universidad de Newcastle Upon Tyn
Octubre de 1989 .
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