'EL PROBLEMA
DE LA
VIVIENDA

Es tan grave el problema de la vivienda que
necesitariamos:

a) 73.000 Viviendas nuevas por afio. Este es-
fuerzo, -durante 10 afios ex1g1r1a 5.226 millones de
bolivares.

'b) " reconstruir o mejorar las ya existentes pero
madecuadas 3.000 millones.

Estos datos de la Comisiéon Nacional de Plani-
ficacion hablan elocuentemente.

Para solucionar .el problema de la vivienda
es preciso la colaboramén de todos los sec-
tores de la ‘Naci6n.

. EL BANCO OBRERO

~ Durante lé Dictadura, la obra del B. O. fue
netamente insuficiente:

1°—Porque no segula su plan sobre periodo

largo. -

29—El costo promedlo por unidad era dema-
siado elevado: Bs. 36. 490,00..

.39—Los .totales de apartamentos construidos
anualmente una linea ascente contmua adapta-
da al crecimiento demogréfico.

_49—Desde 1927 hasta 1957 solamente construyé

39.520 apartamentos: la mitad de lo que habria
de: edificar —hoy dia— en un sélo afio.

" 59--Las .primeras realizaciones del “2 de Di-
_ciembre”, Pro-Patria,Lomas de Urdaneta, etc. {ue-
ron desastrosas ya que carecian totalmente de

plan ‘urbanistico, escuelas, capillas, zonas ver-

des, etc.

6°—El tipo superbloque diluye la personalidad
. de los habitantes sobre tode cuando estdn dema-
siado ‘concentrados: los habitantes se hacen vul-
nerables al instinto gregario y la’ famﬂna no pue-
de aislarse suf1c1entemente

70 —No se educé a los habxtantes para que cum-
plieran su labor de mantenimiento y finalizacién
de’ ciertos trabajos que quedaban por realizar
en sus apartamentos.

PORVENIR DEL BANCO OBRERO
La labor del Banco Obrero debe ser cada dfa
~ més crediticia y menos constructora. El Banco
Obrero no puede resolver el problema de la vi-
vienda, sin la colaboracién de la iniciativa pri-
vada. La construccién de urbanizaciones y edifi-
cios asi como su administracién y mantenimiento
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le absorben demasiado para poder consagrarse
a un trabajo de planificacion.

Debe pues ocuparse de las ciudades de urgen-
cia y de una funci6n crediticia.

Ciudades de Urgencia. El. Instituto Nacional de
Vivienda o el Banco Obrero'actual debe escoger y
si fuere preciso expropiar terrenos amplios no le-
jos de la zona urbana, procurando los servicios ne-
cesarios y planificando estas urbanizaciones de
interés social en favor de las familias obreras que
hoy viven en condiciones ‘inhumanas. Esto no
significa que el B. O. sea el constructor ni el
administrador de esas viviendas de interés social.
El B. O. cede o vende esos terrenos a la iniciati-
va privada y procura los créditos necesarios a las
cooperativas de construccion y otras institucio-
nes que sin fin lucrativo estan dispuestas a cola-
borar en la construccién de viviendas facilitando,
el acceso a la :propiedad de las mismas.

El B. O. o el Instituto Nacional de la Vivienda
debe elaborar un Reglamento para llevar una
obra crediticia de grandes 'alcances.

Vamos a dar un ESBOZO DE PROYECTO de
dicho Reglamenfo ’

Condlcwnes —El interesado debe entrar como
socio de una Cooperativa de construccién o ins-
tituto similar debldamente autorizado y regis-
trado.

—Las personas que viven en una familia no
pueden disponer de ingresos mensuales superio-
res a 350 veces el salario minimo por hora: las
dos primeras personas de la familia cuentan una
unidad y las demas medla unidad. Asi una fa-
milia  de 5 personas que Qquieren participar de
las ventajas de la Cooperativa de Construcciéon
no deben disponer de un ingreso global superior
a: Bs. 2,00 (salario minimo por hora) X 350 —
Bs.. 700,00. Entonces tenemos: 700 més 700 més
350 mas 350 — Bs. 2.450,00

- —El socio no puede ser ya propietario de una vi-
vienda.

—EI" socio debe contraer un Seguro de Vida,
para que en caso de muerte descargue a su fa-
milia de toda deuda. - '

—EIl socio debe poder pagar todas sus deudas
antes de.llegar a los 65 afios.

- —Estas "condiciones debén ser aceptadas por
todas las Cooperatlvas de Construcciéon o simi-
lares f

|
Cuoi'a inicial. ’

La Cooperativa debe presentar como cuota ini-
cial un terreno libre de gravamen y que pueda
ser urbanizado. Los socios deben presentar a la
Cooperativa el 15% de cuota inicial respecto al
costo total de la operacién. Los padres de familia
que tengan a su cargo mas de 3 hijos (menores
14 afios) adelantarian solamente el 10% como cuo-
ta inicial.



Tipo de casa.

El interesado tendria que escoger uno de estos
tipos, segin el numero de miembros que tenga
a su cargo:

Tipo I: 1 dormitorio, 1 sala comun, cocina y
servicios, depésito. Superficie Util entre 30 y 50
metros cuadrados. Precio méaximo: Bs. 15.000,00.

Tipo VII: Idem pero con dos dormitorios. Super-
ficie entre 50 y 80 metros cuadrados. Precio
Bs. 18.000,00 :

Tipo III: idem con tres dormitorios o cuatro. Su
perficie util de 70 a 140 metros cuadrados. Pre-
cio maximo: Bs. 30.000,00.

Tipo IV: Idem con cinco dormitorios. Superfi-
cie: 90 a 160 metros cuadrados. Precio méaximo:
Bs. 40.000,00.

Marcha a seguir.

—Compra del terreno que debe reunir las con-
diciones necesarias (MAC.).

—Anteproyecto y presupuesto por un arqui-
tecto.

—Permiso del MAC y del Urbanismo o de la In-
genieria Municipal.

—Peticién del préstamo o de bonificacién de
interés al B. O.

Préstamo o crédito.

La base fundamental para que las Cooperati-
vas cumplan su funcién de interés social para la
clase trabajadora y media reside en el crédito a
bajo interés y a largo plazo. Ahora bien, este tipo
de crédito Ginicamente puede otorgarlo el Estado.

El B. O. u otro organismo oficial presta el 85%
del costo total de la obra a un interés de 2 al 3%
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anual.

Si el B. O. no dispone de capitales, entonces
podria bonificar los intereses exigidos por los ca-
pitales privados que la cooperativa haya encon-
trado hasta el orden de un 4%, durante los 15 a
20 afios que dure la amortizacién. Es decir, que si
la Cooperativa encuentra un préstamo de capi-
tales privados al interés del 6%, entonces el Es-
tado absorberia el 3 % o el 4%, quedando a cargo
de la Cooperativa el 2% o el 3%.

.En ambos casos, el Estado inscribiria en gastos
esta pérdida ocasionada por los bajos intereses
exigidos o por la bonificacién de intereses sobre
capital privado. De hecho economizaria sumas con-
siderables si se tiene en cuenta que las inver-
siones del B. O. no se recuperan ya que los alqui-
leres cobrados son absorbidos por los gastos de
administracién y conservacién.

Estamos lejos del simple aval que hoy se nos
brinda. Aval que exige el 1% anual a cargo de
la Cooperativa.

Ha llegado el momento de tener en cuerta el
aporte de las Cooperativas de Construccién al
problema de la vivienda y comprender que al tra-

bajar sin fin lucrativo y con un reglamento es-
tricto no pueden ser tratadas como sociedades co-
merciales constructoras o urbanizadoras.

. Por otra parte se debe hacer cumglir lo esti-
pulado por la Ley de Cooperativas en 1o que se
refiere a exoneraciones de impuestos.

Reembolso del préstamo.

Varia con la duracién del préstamo. Se reem-
bolsa. por mensualidades que comprenden amor-
tizacién del capital més intereses.

Los préstamos se concederan directamente
a la Cooperativa como persona juridica y en nin-
gun caso a los socios particularmente considera-
dos, pero éstos quedan conjunta y solidariamente
responsabilizados por el monto de sus obligacio-
nes.

La Cooperativa se hace responsable del pago
de los reembolsos ante el B. O.

Forma juridica

Contrato en forma de apertura de préstamo
ante notario y luego registrado entre la Coupera-
tiva y el B. O. o el organismo que otorga el crédi-
to. Este tomara hipoteca de primer grado sobre el
terreno y los inmuebles que se construyen.

Cada socio firmara con un contrato juridico de
atribucién de propiedad. La propiedad se hace
efectiva cuando el socio cancela a la Cooperativa
la totalidad de los costos.

AYUDA CREDITICIA A LAS URBANIZADORAS"
Y CONSTRUCTORAS

Para acelerar el ritmo de la construcién se puede
prever un programa paralelo en beneficio de las
urbanizadoras y constructoras siempre que acep-
ten las regulaciones indicadas y se les fije ciel-
tos limites en lo que se refiere a las cuotas de ac-
ceso a la propiedad o a los alquileres. Es eviden-
te que la bonificacién de intereses seria de menor
cuantia que en el caso de las Cooperativas que
trabajan sin fin lucrativo.

PROBLEMAS DE URBANISMO

El area metropolitana necesita la construccién-
de 20 mil viviendas anuales para resolver su
problema de habitacién. De esas 20.000, 15.000 co-
rresponderian a la clase trabajadora y media, es
decir, serian construcciones de interés social.

Ahora bien, esas 15.000 viviendas no podriamos
ubicarlas en la llamada zona urbana: los terrenos
son caros —seria preciso hacer expropiaciones—
habria que construir blogues. La mayor parte ten-
drian que construir en las llamadas zonas adya-
centes.

Pero actualmente la regulacién urbanistica so-
lamente tolera una densidad de poblacién de 5
habitantes por hectirea en dichas zonas, es de-
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cir, una familia por cada 10 mil metros cuadrados.
Lo que equivale a prohibir a las Cooperativas a
que construyan esas zonas ya que la operacién es
muy onerosa al tener que comprar una hectarea
de terreno por familia.

Es pues, indispensable que la regulacién urba-
nistica cobre cierta elasticidad, ya que debe es-
estar al servicio de las necesidades humanas. Lo
contrario seria agravar el problema de la vivien-
da y perpetuar indefinidamente los ranchos. Tl
plan de urbanismo traicionaria su finalidad ba-
sica que es una finalidad humana al servicio de
los grupos humanos.

" Que no se diga que la solucién reside en las
ciudades satélites del Tuy o de Guarenas. Estas
no se realizaran antes de 5 afios y en 5 afios nos
encontramos con 15.000 familias X 5 — '75.000, o

sea 375.000 habitantes a quienes no se les ha
resuelto el problema de la vivienda. El creci-
miento demografico de una ciudad no se puede
detener ‘con regulaciones urbanisticas. Es preci-
so canalizarlo y darle un desenvolvimiento huma-
no si no queremos ver la proliferacién cancero-
sa de los ranchos.

La Direccién de Urbanismo no debe contentar-
se con una labor de vigilancia y de hacer respe-
tar sus regulaciones: debe tomar la delantera a
las necesidades vitales de vivienda si no desea
ver a la tercera parte de la poblacién al margen
de toda regulacién y de todo sentido humano y
urbanistico.

S. DE ZABALA, PBRO.

‘‘Hemos manifestado muchas veces nuestro interés por la urgente y angustiosa necesidad
de procurai- a miles, a millones de individuos, de familias, un alojamiento que les asegure un mimmum
de higiene y de bienestar, de dignidad y de moralidad. Es deir, que a nuestros ojos, la obra de la
construccion es de primerisima importancia; por otra parte, no tenemos que detallar aqui las dificul-
tades que salen hoy al encuentro de vuestra obra. Os son demasiado conocidas y forman el objeto
de vuestras deliberaciones. Pero, en fin de cuentas, pueden reducirse al desequilibrio entre los pue-
blos acreedores y los pueblos deudores. Las vicisitudes de la guerra y de la postguérra lo hap
llevado a un punto tal de gravedad, que en un porvenir préximo la mayor parte de las naciones
se verin obligadas a orientar, segiin una direccion mds o menos exclusiva, su produccién, y por

consiguiente, el trabajo, la explotacién del suelo y la inversiéon de los capitales”.

(Palabras de Pio XII a los delegados de las Reuniones de la Comi-

sion de la Oficina Internacional del Trabajo. 25 de Marzo 1949).
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