Nota Preliminar

Frente a la falta de una politica global de vivienda que contempie Ias necesidades
de los sectores mas carenciados, la investigacion debe ser la herramienta que
permita un analisis critico de la realidad y el mstrumento para interpretarla. Esta
comprension, por parte de técnicos y organismos oficiales, debe concretarse en &l
me joramiento de las condiciones de vida de estos sectores.

Procurar una mejor calidad de vida a traves del disefio del habitat significa
acondicionarlo a lps niveles de confort que cada sociedad se plantea en un momento
dado. Para-ello es necesario profundizar en e estudio de las ciencias del bienestar
en gengral, y de la ciencia de los materiales en particular.

St bien como arquitectos nos interesa el habitat construido como resultado, esta
linea de investigaciéon encara el analisis de los procesos que lo determunaron. Para
que?. ..

A fin de organizar nuestras experiencias en base a la evaluacion de lo construido.
interpretando y valorando criticamente lo hecho para rcalimentar €l proceso de
indagacion y experiencia, de teoria y practica, que permita formular normas
recomendaciones que aseguren la durabilidad de las propuestas.

La durabilidad funcional y constructiva de la vivienda v su eniomo. poods » asoe
proyectarse aplicando los conocimientos requeridos para cada una de kas =omas oo
su concrecion. La patologia cs o resultado de mnprevisiones ¢ coroses == Sacee
proceso. Fs fundamentalmente a nivel de proyecto donde scr=sa=we & comme
tibilizacién de los materiales y sistemas en un adGon v s ==l 2
requerimientos funcionales.



Con este enfoque, € Programa de Mantenimiento Habitaciomal ded Comro de
Estudios del Habitat y la Vivienda, es € ambito de reflexion donde se desarollan
estas deas.

Cabe destacar y agradecer a la arquitecta Odilia Sudrez su compromiso activo con
este proyecto, estimulo cotidiano de nuestra accidn; como asimismo, a la gestion
del Director de Investigaciones de la SIP que acompafid permancntemente el
desarrollo del Programa.

Arg Renée Dunowicz
Septiembre de 1993



1. Introduccion

» Cémo evitar el deterioro premature de los conjuntos habitacionales y el
consecuente desarraigo de sus habitantes?

Cémo prevenir las fallas y reducir sus efectos?

Cémo hacer efectivas las normas y controles que aseguren la durabilidad de
lo construido?

Cémo implementar un mantenimiento apropiado, eficiente y econémico?

A la crénica situacion deficitaria de nuestro parque habitacional se suman las
a5 L E oo
viviendas ‘que entran prematuramente en obsolescencia por fallas en su concrecion

y/o pof th mantenimiento inapropiado.

La construccion de conjuntos de vivienda econdémica por parte del Estado abarca
un amplio periodo que permite contar con una importante masa critica para estudiar
las causas del deterioro premature que evidencian.

Hasta 1986, las operatorias financiadas por o FONA VI se dirigieron a la construc-
cién de viviendas terminadas . En estos conjuntos habitacionales aparecicron, al
poco tiempo de ser habitados, fallas importantes que degradan las condiciones de
habitabilidad previstas.

La conservacion de estos conjuntos es compleja. Hoy los municipios no cuentan
con los recursos suficientes para encarar su mantenimiento. Sus habitantes
pertenecen a sectores de recursos escasos y ante la falta de medios, de asesoramien-
to técnico y de una organizacién apropiada, no estdn en condiciones de mantener
adecuadamente su habitat



Por elio, para hacer om uso eficcente v eficaz de los recursos disponibles es
necesario considerar la durabilidad fur ssoral v coasmacnova en todas las etapas del
proceso, desde la licitacion. provecto v cjecuciom. hasta su postenior uso y
mantenimiento, aplicando los conocimientos requeridos en cada etapa

Definir ¢l tiempo en que la vivienda debe conservar las condiciones de habitabilidad
y seguridad previstas es determinar su vida atd. Esta es una decision socio-
econdmica que debe tomarse como condicidn inicial a toda obra. Mo es logico
economizar en las decisiones de programa, de proyecto y/o de ejecucin. para
perder luego lo economizado en gastos extras de conservacion

Construir considerando la variable durabilidad significa no incrementar el déficit
habitacional por obsolescencia prematura.

Mantener adecuadamente las viviendas existentes permite conservar un pargue
habitacional ya insuficiente.

Para garantizar la vida 1itil d¢ 1a vivienda econémica es necesario, no
sélo contar con normas actualizadas y controles eficaces ejercidos
por organismos oficiales, que hagan posible un disefic adecuado y
una correcta ejecucion, sino también implementar 1 mantenimien-
to apropiado.

Las dificuitades vy los altos costos del mantenimiento de los conjuntos habitacio-
nales originan la necesidad de apoyar técnica y socialmente a los vecinos en Ia
solucion de los defectos y en la orgamzacion del mantenimiento.

El desafio planteado es rehabilitar fisicamente a los barrios vy
favorecer su integracién social, cultural y econémica a la ciudad.



2. De la Durabilidad:

Ewvaluacion de lo construido.

La construccion ¢s una industria de armado. En consecuencia, e buen funciona-
miento de la vivienda y su durabilidad dependen, fundamentalmenie, de ha
compatibilizacin de las partes y materiales utilizados en ¢l proceso de concreciin.

Este tema fue resuelto empiricamente en la vivienda a través de una experiencia
secular. Con la aparicion de nuevos sistemas de construccion industrializados,
nuevos materiales y nuevas artes para su colocacion, surgio la necesidad de un
conocimiento anticipado del comportamiento en servicio de los mismos.

En servicio, no solo se comprueba la bondad del material, sino su compatibiliza-
cion Cion las partes y los materiales utilizados. Para resolver la obtencidn de estas
correlaciones empiricas entre los ensayos y €l comportamiento en servicio del
sistema - previo a su aplicacidén - se disefiaron nuevos ensayos de laboratorio que
permiten determinar la durabilidad de las mismas.

Encarar la variable durabilidad de los materiales y de los sistemas constructivos a
nivel de proyecto garantiza las condiciones de habitabilidad requeridas para los
conjuntos de vivienda por un tiempo predeterminado .

La durabilidad debe entenderse como la conservaciéon tanto de las cualidades o
requerimientos establecidos, como de las medidas de seguridad adoptadas.

El deterioro de un edificio es un proceso natural provocado por las solicitaciones
a las que estad sometido, solicitaciones que pueden tener su origen en el edificio
mismo, en el medio exterior y/0 en €l uso que le dan sus habitantes

La patologia o deterioro prematuro, e€s la modificacion del comportarmento en
servicio previsto para los materiales y partes del edificio



La aparicién de patologias degrada la habitabilidad dei espacio construido, factor
que afecta directamente al uso y la apropiacion de dichos espacios por sus
habitantes. Este deterioro fisico del espacio incide negativamenie en <l grupo social
que lo habita.

2.1. Método de Diagndstico

La patologia es el resultado de imprevisiones o efrores en €l proceso que transcuire
desde la licitacion y proyecto, hasta la concrecién y posterior usa del conjunto.

Buscar las causas de la fractura entre lo licitade vy lo construido requicfe la
evaluacion de las fallas en lo construido, como parte del diagnostico que permitira
determinar el grado de intervencion necesario para restablecer las condiciones
previstas.

El método de diagnostico desarrollado tiene por objeto analizar el estado fisico de
los conjuntos habitacionales y su comportamiento respecto a las condiciones de
seguridad y confort de sus habitantes previstos en las normativas, a través del

* relevamiento de las fallas constructivas y funcionales,
« analisis y evaluacion de las patologias,

« elaboracion de conclusiones y recomendaciones, ¥y

« propuesta de soluciones apropiadas.

A efectos de localizar las fallas se desagfega el conjunto en: espacios exteriores,
cuerpo del edificio e instalaciones. Esta estructuracion obedece a la necesidad de
sistematizar el estudio de las fallas por disciplinas especificas; por ejemplo:
estructura, techos, mstalaciones.

Para ubicar la etapa en que se originaron las patologias se desagrega el proceso
seglly. proyecto, ejecucion y conservacion.

Una vez relevadas las patologias, la evaluacion se rcaliza contrastando los probie-



mas detectados en las diferentes etapas, con las exigencias de los pliegos de
licitacion, lo que permite verificar si el problema es resultado del incumplimiento
6 de la ausencia de la normativa adecuada.

Este métode permite localizar las fallas, ubicarlas en la etapa correspondiente y
calificar su gravedad seg(n intensidad, extension y riesgo para la seguridad de los

habitantes.
Big Lllimhtetl. o grilla de doble entrada relaciona la localizacién de la patologia con la etapa en
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2.2. Evaluacion de lo construido

Un estudio rcalizado entre 1985 y 1987 en ef Centro de Estudies del Habuat v Ia
Vivienda sobre “Durabilidad y patologia de los materiales en conjuntos habitaciona-
les del Area Metrapolitana de Buenos Aires” permitio aphcar ¢l método descnipto.

Se seleccionaron 6 barries de densidad media y alta, construidos con diferentes
sistemas constructivos, conformando una muestra de 13.272 viviendas.

Los objetivos propucstes fucron;

* Fijar unpunto de partida cierto, basado on la evaluacion ée lo construido, que garantice
B eficacia en servicio de los conjuntos de vivienda un tiempo determinado.

* Dar resplicsta técnica apropiada a las patologias detectadas y cvaluar los
costos de las acciones nccesarias para su reparacion.

* Transferir los resultados del estudio a los prof csionales, a los entes oficiales
y a los empresarios que ticnen la responsabihdad de llevar a cabo los
conjuntos habitacionales, crradicando el método de “prucha y error” sobre
s poblacion alojada, socialmente €0stoso y técnicamente obsoleto.

2.3. Conclusiones y recomendaciones

Las conclusiones y recomendaciones s reficren a hs patologiaS mas comunes y
generalizadas en fos barrios analizados, que afectan a la habitabilidad de las viviendas ya
h seguridad de sus habitantes, indicando su origen on [as distintas etapas del proceso:

En Ia ctapa proyecto sc verificd tanto I existencia o inadecuacidon de normativas
y phcgos de especificaciones técnicas cn ¢l momento de la licitacién y de la
documentacidn de obra, como ¢l control del cumplimicnto de los mismos.

En la ctapa de ejecuciOn se verificé el cumplimiento del proyecto, Ia provisién de
matcriales Seglin especificaciones téCnicas presupuestadas y el buen use de los
materiales scgin las “reglas del arte™,

En Ia etapa dc cOnservacion se evalud el uso y mantenimiento dados por los
habitantes al €onjunto, posterigrmente a la entrega de las viviendas.
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Fig 22 Cuadro sintesis de
evaluacion de patologias



Origen de 1a Patologia Segiin Etapa

Rubro Patologia I Proyecto: Licitacién y E]BCI.IC]OII | Conservacién:
i Documentacién de Obra | Uso y Mantenimiento
Estructura | Hicrros a la vista. Falta de recubrimineto |
(Fig. 3 suficiente.
Techos Infiltraciones de agua. Matl disefio de detalles Incumplimento del disefic | Reparacion y/o sustitucion
(Fig. 9 constructivos. & detalles consiructivos inadecuada.
Paramenios | Sistemas constructivos no | Incorrecto disefio de Superacion de ia tolerancia
tradicionales: infiltraciones juntas de estanqueidad al  proyectada, por problemas
de agua por juntas. (Fig. 5) agua (Fig ©6) & ejcucion y/o montaje.
Desprendimiento de Mala dosificacidn de
revodques. Tevoques y/o caks de mah
Fg 7) calidad.
Fisuracién en forma & Mala dosificacién de
reticula o "mapeo”. revoques w0 caks de mala
(Fig. 8 calidad.
Fisuras ¢ coronamiento Faka de rigidez de las lo-
y/o a ia altura de dinteles. sas y dinteles, y/o ausencia
Fig. 9 de Ia junta & trabajo.
Carpinterias | Infiltraciones de agua y de | Cajas & agua insuficien- | Ajusie deficiente.
aire. _fes / Perfiles que no absor-
4 ven los esfuerzos mecéni-
cos { Sistemas incorrectos
de fijacion al paramento.
Chorreaduras bajp antepe- | Apertura incorrecta de b
chos (Fig. 10) ho j
Corrosion. Recubrimiento Falia & pintura periddica.
anticorrosivo deficiente. |
Deformaciones. Falta de escuadria, r
soldaduras mal gjecutadas
y/o perfiles insuficientes.
Seguridad ¢/ | A nivel de Conjunto: Falta de normas adecuadas
incendio imposibilidad & libce en ¢l momenio de b

circulacién de auvtobombas
v bogas de incendio
inaccesibles

Hcitacion y/o incumpli-
micnto de normas vigentes.

A nivel de Edificios:

medios de salida inadecua-
dos ¢ insuficiente cantidad
de matafuegos vo fuera de

servicio. (Fig 11}

Obstruccion & los medios
de salida.

Falta de normas adecuadas |

en d momento de b
Licitacién o incumpli-
miento de namMAas vigentes

' Robo, dafio o fakta de
recargo de matafuegos.

Cerramiento (hpamllosy
de plantas bajas,




Fig 3: Hierros a la vista
en zona de gpova de vigas

Fig. 4 Techos:
Infiltraciones de agua al
intertor de lo vivienda

Fig. 3 Fig 4



Fig. 5 Paramentos: Fig 6: Detalle de junta Fig. 7: Paramentos.

Sistemas constructivos no vertical entre paneles Desprendwmienio de

fradicionates: premoldeados de revogte
Infiltraciones de agua por hormigon de wna sola
Junias. fuase, que impide séto Ia

enirada de dre.

S A
7 7

7 :

Fig $
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Fig & Paramentos:
Fisuracion en forma de
reticulz o "mapeo”, a los
que se suma la humedad y
el verdin por su
ortentacion Sur.

Fig. 9 Retura por
JSisuracion a la altura de
duteles.



Fig. 10: Chorreaduras
bajo amepechos.

Fig 1]: Segquwridad comtra
incendio: discomtinuidad
de escaleras

2
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Fig 11
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Conclusiones

Para hacer posible e proyecto, la ejecucion y el control ordenado de astas obras. las
normas y los reglamentos existentes contempiaban los mecanismos suficientes de
control de calidad de las etapas respectivas. No obstante, en este estudio se
observaron patologias derivadas de otras, abandono de reglas del arte de construir
empleadas tradicionalmente y defectos ocasionados por la falta de estudio de los
sistemas nuevos utiltzados.

En e momento de licitacion y construceién de estos con juntes, los reglamentos v
normas estaban en una etapa de actualizacién continua, que explican, en algunos
casos, las faltas e insuficiencias ya sefialadas.

Desde entonces, los materiales, elementos y sistemas nuevos sc aprueban en la
Secretaria de Vivienda, por medio del Certificado de Aptitud Técnica (CAT). Este
Certificado, reglamento de uso obligatorio para las obras financiadas por e
Estado, debe ser perfeccionado y extendide a la mayoria de los materiales y
sistemas que se usan en la construccién.

Recomendaciones

* Rever y ampliar jas normativas de disefic que asegufen, tanto las condiciones
de habitabilidad requeridas, como el contfol del proyecto.

* Incluir la variable durabilidad en las normativas, pliegos v especificaciones
técnicas.

* Implementar un sistema normalizado de controles de calidad durante todo el
proceso constructivo, para cualquier sistema desde el tradicional hasta el indus-
wrializado. Estos controles deben comprender fodas Ias ctapas de ejecucién y el -
de los materiales utilizados en obTa, y ademas, ser realizados por organismos
técnicos competentes,



Efectivizar la figura del Director de Obra que represente los intereses del
comitente (en este caso el Estado), ante la empresa constructora, de acuerdo a lo
previsto en la Reglamentacion del Ejercicio Profesional del Arquitecto para
obras particulares.

Adecuar las normativas de subdivisién en propiedad horizontal a 1a proble-
matica de los conjuntos habitacionales, permitiendo organizar estructuras de
administracién y mantenimiento acordes con la complejidad de los mismos, y
definir con claridad los limites entre lo publico y kb privado.

Instrumentar desde los organismos oOficiales responsables e Asesoramiento
Técnico a los usuarios de los conjuntos, sobre el buen uso y mantenimiento de
las viviendas, de los edificios y de los espacios exteriores.

Profundizar e trabajo social con los habitantes, dirigido a mejorar su identifi-
cacion y apropiacion con ¢l barno.

Solo con Normas y Reglamentos actualizados, y controles eficaces
ejercidos por los entes reguladores oficiales es posible un disefio
adecuado, una correcta ejecucion y un efectivo mantenimiento, lo
que garantiza la vida util de la vivienda.
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3. Rehabilitacién, administraciéon y mantenimiento

La complejidad de b problemdtica de la Rehabilitacién, i Administracion y el
Mantenimiento de los conjuntos de vivienda requiere un trabajo interdisciplinario,
donde ¢l aporte de cada disciplina perfeccione la respuesta.

La Rehabilitacion de los barrios, como respuesta a la necesidacd de restablecer las
condiciones de habitabilidad y seguridad en crisis, exige e dominio de
conocimientos especificos, métodos de gestion eficaces v fundamentalmente, b
decision politica de apoyar estas acciones,

La Administracién de un conjunto habitaclonal solo es posible a partir de ha clara
determinacién de responsabilidadesy derechos,para lo cual es necesario contar

Flg. 12: Edificic puente:
Sfisuracion e infiltracion
de agua generalizada,
provocada por folta
rigidez a& la estructura,
con grave riesga de su
seguridad,



con una situacién domianial regular y adoptar un reglamento de copropiedad que
defina los limites entre lo publico y lo privado,

El Mantentmiento implica defimir la secuencia de operaciones necesarias para
efectuarlo correctamente: planificar, organizar, ¢jecutar y coatrolar kas tareas.

Encarar ¢l mantenimiento del habitat desde el enfoque técnico-proyectual necesita
que, disefiadores y constructores conozcan profundamente tanto los requerimien-
tos que debe cumplimentar € producto vivienda, como las solicitaciones a que
estan sometidos los materiales y los sisternmas constructivos.

Un objetivo especifico del servicio de mantenimiento de la vivienda
es lograr que ésta alcance su vida util en las condiciones previstas,
con los menores costos posibles.

3.1. Planificacion de! Mantenimiento

Para“ iimplementar criterios de mantenimiento acordes con la complejidad del
disefio de los conjuntos habitacionales se requiere un andlisis profunde de las
caracteristicas y particularidades de las obras, unica manera de encoatrar los
mecanismos iddénecos y econémicos para efectivizarlos.

Para organizar ¢l mantenimiento de los conpmtos es necesario conciliar la estruc-
tura fisica, funcional y legal en una trama que los integre, favorezca el uso y
apropiacién del babitat y determine los responsables de su implementacion.

La propuesta es acercarse mediante A practica concreta y los mstrumentos
adecvados, a estrategias de me joramiento del habitat. Los cambios de actitud y los
cambios en €l conocimiento de sus habitantes no se producen en forma instantanea,
sino a través de procesos de apropiacion.

No se cambia la conciencia sélo a partir de los instrumentos o
berramientas, hace falta una estrategia global de cambio, en que
estos se inserten como elementos transformadores.
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3.2. Niveles de intervencion

La logica del mantenimiento esta determinada por la complejidad de los edificios
v del entorno a mantener, y por los objetivos establecidos al respecto por los
copropictarios.

En funcién del tipo de mantenimiento que se adopte, se pueden implementar los
siguientes niveles de accion:

» Buen uso: se reficre a los procedimientos correctos de relacion con la vivienda

y los modos apropiados de accionar las instalaciones por sus responsables en la
vida cotidiana.

» Mantenimiento de rutinas periddicas: s refiere a las tareas que se realizan en
forma sistematica y periddica, sin necesidad de controles previos. Por €jemplo en
el caso de los espacios verdes, el corte del pasto; en las circulaciones comunes,
la impieza de pisos y vidrios.

+ Mantenimiento programado: “...seaphca en general a las instalaciones técni-
cas. Se trata de inspecciones periddicas en las que se realizan, desde la puesta a
punto de la instalacion, hasta la sustitucion de ciertas partes de las mismas...” (1)
segun se requicra.

« Control periédico de elementos que hacen a la seguridad y habitabilidad: se
efechia con un fin preventivo en las partes comprometidas del edificio.

+« Mantenimiento correctivo: s¢ reficre a ““.. las reparaciones o arreglos que s
realizan luego de detectarse desperfectos o fallas, que solucionados individual-
mente tienen wn alto costo...” (2)

El mantenimiento programado, como €l control sistematico y € buen uso “..se
inscriben en la loégica del mantenimiento preventivo, para lo cual €s necesario
contar con una buena administracidon y personal especializado. El costo compic-



mentario que resulta de adoptar este criterio se recupera a mediano plazo por una
reduccion general del costo de mantenimiento, la disminucion del nimero de fallas
y por una mejor calidad de servicios...” (3)

3.3. Responsables del mantenimiento

Los trabajos de mantenimjento.de una vivienda estin a cargo del propietario o de
sus representantes en los diferentes niveles de responsabilidades delegadas:
portero, administrador, técnico, “service”.

El propictano, dekgue o no las tareas, debe tener conocimiento acerca del mantenimiertto,
de las reparaciones necesanas y del buen uso de la vivienda. De este modo garantizard la
segurnidad y las condiciones de habitabilidad el tiemmpo previsto.

El copropietario, realiza los trabajos de limpieza, reparacion de pequefios
despertectos y reemplazos en su vivienda. Debe observar periédicamente el estado
de conservacion del edificio que habita e informar al admunistrador sobre las fallas
o desgastes que observe en el interior o extenor del mismo.

El administrador por edificio asegura el mantenimiento de las partes comuncs
intcriores y exteriores del mismo, a traves del control y la observacion del edificio
y sus instalaciones, articula la informacién y coordina las tareas de su mantenimien-
to y administracidn.

En & caso de los grandes conjuntos de vivienda aparece la figura legal del
consorcio nico o global, integrado por la totalidad de los edificios. Es responsable
de las tareas de mantenimiento que se desarrollan en todas las partes del conjunto
que No pueden ser subdivididas segun los edificios atendidos por sus respectivos
administradores. Es el caso del mantenimiento de las redes de infraestructura de
servicios, los espacios exteriores y los particulares de cada conjunto.
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4. Manuales Técnicos:

un instrumento para la administracion y ¢l mantenimiento de los
conjuntos de vivienda.

El manual técnico de uso y mantenimiento es un instrumento para organizar,
sistematizar ¢ implementar las acciones a seguir por los propietarios y administra-
dores referidas a los elementos que hacen a la preservacién de-la seguridad y la
capacidad funcional de las viviendas y su entomno.

El manual debe ofrecer a técnicos, administradores y propietarios la informacién
sobre las medidas de mantenimiento preventivo y correctivo, los elementos para
preparar el presupuesto de los mismos, y prever los plazos para las tareas de
rchabilitacién o renovacién de partes.

De acuerdo con alguno de los objetivos planteados por la “Guia de Mantenimiento™
elaborada por PI-BAT, Suiza, el Manual propone:

* asegurar ¢l mantenimiento del edificio y asi evitar su degradacidn.

» relacionar al usuario con su vivienda y edificio, y de este modo conocer mejor su
estado.

* mejorar los conocimientos técnicos de los encargados del mantenimiento y
guiarlos en su accidn.

= facilitar la administraciéon y la planificacién de las tareas de mantenumiento.

La elaboracién de un Manual Técnico, por la complejidad del espectro de rubros

a tratar y las partes componentes de la obra a mantener, es de una amplitud tal, que

requicre del trabaj interdisciplinario, y del asesoramiento de cspecialistas para.

cada rubro especifico, para definir QUE acciones se deben encarar:

« Fijar las tareas necesarias para la conservacidén de las viviendas,

» Establecer las protecciones adecuadas, la periodicidad en los controles preventi-
vos, herramientas, equipos y materniales necesarios,
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+ Fijar normas de uso y formas de observacion que permitan detectar lesiones v/
o patologias en los elementos constructivos € instalaciones externas o internas,

« Indicar los imprevistos que puedan presentarse y orientar en la resolucién de los
mismos.

4.1. Estructura de un Manual

La organizacion de las tareas de mantenimiento esta condicionada por la estructura
fisica y la subdivisin &f pro piedad horizontal del conjunto de viviendas. No existe
un manual Gnico, sino & Manual particular para cada uno de ellos.

Definidas QUE tareas, para informar QUIEN y DONDE realizarlas, un manual
puede estructurar la informacidn técnica siguendo mn recomido que va desde d
exterior del edificio v sus alrededores hasta el interior <& la vivienda misma.

DONDE QUIENES
EXTERIOR: + Infraestructura y servicios CONSORCIO UNICO
+ Espacios exteriores Y/O ADMINISTRADOR
. CUERPO + Circulaciones y partes comunes ADMINISTRADOR
DEL EDIFICIO: + Estructura ADMINISTRADOR
+ Envolvente ADMINISTRADOR
+ Interior de las viviendas COPROPIETARIO
. INSTALACIONES: - Segunidad ADMINISTRADOR
* Provisién de servicios Y/O
+ Ascensores COPROPIETARIO




El cuerpe del edificio esta constituido por la estructura, el interior y la envolvente:

= La estructura, —por ser Ia parte resistente de una construccitn— debe durar en
perfectas condiciones todo d tiempo de vida Uil que se le asigne al edificio.

* La envolvenic, —constituida por las fachadas vy los techos— cumple la funcién
de aislar de la intemperie a las personas, sus actividades y sus bienes.

+ El interior, esta delimitado por paramentos y entrepisos, protegidos por revesti-
mientos destinados a asegurar la vida util del soporte.

Las instalaciones permiten la provision y evacuaciéon de fluidos de los edificios y
espacios exteriores. Dentro de las instalaciones se considera el tema de la Seguridad
contra Incendio.

En el caso de la deteccidn de fallas que ponen en riesgo la seguridad y/o condiciones
de habitabilidad requernidas, un manual de reparaciones, basade e €l diagnéstico
del estado fisico del barrio, desarrolla las reparaciones necesarias para que la
vivienda comience su mantenimiento en tondiciones normales de uso.

No existe una tnica solucién para cada patologia, €stas varian segun el momento
y las condiciones en que se liciten. EL. Manual propone la confeccion de un Pliego
de Condiciones Generales que establece las pautas a cumplir por las Empresas
Constructoras para ofrecer proyectos de soluciones alternativas a cada problema
plantcado.

Un Manual Técnico informa sobre la estructura fisica y administrativa del barno,
y planifica su mantenimiento a traves de fichas y guias.

Las fichas, independientes, numeradas y estructuradas por rubros, organizan la
mformacion para que e responsable de la tarea, implemente las rutinas apropiadas
en cada caso.

Cada ficha contiene :

1. Descripcion de la situacion fisica existente, detallando los materiales componentes.
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2. Mantenimiento correctivo de las fallas detectadas en el diagndstico descripto,
a realizar antes del mantenimiento, detallando responsabilidades, tarcas y
controles.

3. Rutinas de mantenimiento que fijan las observaciones y las tareas sistemati-
cas a realizar por losresponsables, indicando t periodicidad de las acciones.

4. Buen uso indica las formas correctas de utilizacidén y compatibilizacion de los
rubros para cada una de las partes componentes de la vivienda.

Las guias son h sintesis de la mformaciéon que esta desarrollada en las fichas,
organizadas por responsables, segin el cronograma de tareas de cada rubro.

El Manual ¢s ¢l instrumento que orienta en o QUE, QUIEN, COMO
Y CUANDOQ, de las acciones a emprender para garantizar un
mantenimiento eficiente y econdémico de las viviendas.

Fig. 13: Manuales
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S. Taller de barrio:

una nueva estrategia de gestion urbana

Encarar los aspectos sociales del mantenimiento implica considerar las relaciones
existentes entre ¢l detenoro fisico de las viviendas y su entoro, y ¢ grado de
integracién del usuario a su nuevo medio.

El rechazo, agresibn o abandono de su medio por los usuarios se¢ traduce en
deterioro fisico y social. Estas manifiestaciones deben ser estudiadas para saber
cuales son las wvanables de disefio que, relacionadas a los aspectos soclales
preexistentes, inducen a cuidar y conservar el habitat como propio.

La Rehabilitacién, la Administracion y €l Mantenimiento de los conjuntos
construidos por €l Estado requieren upa’ gestidon urbana nueva, una “‘acciin
participativa sobre¢ un territorio delimitado” - el barrio -, donde los habitantes
jueguen un rol preponderante. :

“...Cuando los usuarnos controlan las decisiones mas importantes y son libres para
aportar su propia contribucién al disefio, construccién o administraciéon de su
vivienda, ambos, proceso y medio ambiente producidos, estimulan el bienestar
individual v social...” (4)

La propuesta global intenta establecer mecanismos para que, a
partir de la comunidad y con e apoyo de técnicos y municipio, se
impulse ¢ desarrollo de estructuras de mantenimiento acordes con
la complejidad tecnologica de cada conjunto y con las caracteristicas
de los grupos humanos que albergan: Taller de Barrio.



La participacion popular en la gestion del Habitat aparece como respuesta a la falta
de politicas publicas que satisfagan las necesidades de rehabilitacion y manteni-
miento del mismo, pero la estrategia participativa por si sola no garantiza el éxito.
Es necesario el apoyo y Ia accién estatal para su concrecién.

De acuerdo a las conclusiones a que arribara e “Taller de Gestién Participativa y
Politicas Sociales” del Seminario organizado por la Municipalidad de la Ciudad de
Bs. As. en 1991, ¢l rol del Estado es fundamental, no sélo como_ promotor de
mecanismos participativVos, sino que “...para que esto sca posible, el pre-requisito
es la existencia de recursos del Estado, pues sin rccursos no hay politicas sociales
posibles, mas aila de que puedan ser completadas por aportes comunitarios...”.

Fl desarrollo de unidades de mantenimiento y rehabilitacidon de los conjuntos,
con la participacién de los vecinos y el apoyo de los técnicos y el municipio, se basa
en una asociacién que ponga en funcionamiento e trabajo remunerado de los
habitantes en d barrio, con el objeto de planificar y asegurar las tarcas de gestion
cotidiana y periddica necesarias al mantenimiento del mismo.

La especificidad de esta asociacion que denominamos Taller de Barrio, csta dada
por el Tugar que en el mismo ocupa el vecino.““...Lo que cainbia el sentido de las
tarcas de mantenimiento que encara es el pasajc de un servicio anénimo de mano
de obra especializada, al trabajo participativo de los vecinos dirigido a la comuni-
dad a la que pertenecen,...... Este nexo original entre uso, trabajo y pertenencia es
la esencia de la propuesta...” (5). hnplementaria requiere de la participacién de tres
“socios’™ usuarios, técnicos y organismos oficiales respectivos.

El Taller dec Barrio se diferencia de una empresa clasica de administracion de
edificios, pues asocia la dimensién técnica dc los trabajos a ia dimension
simbélica de identificacién de los habitantes con su territorio. “...La relacion de lo
social con lo técnico-ccondémico constituve la base del Taller y esta relacion se
refuerza con el reconocimiento social de las tarcas de mantenimiento v rchabihita-
cion por la comunidad...” (6), trasciende los aspectos de estricta resolucién técnica
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al tratar de captar y capacitar la mano de obra juvenil desocupada y clevar el ingreso
familiar.

Cuando hablamos de “participacion” de los vecinos, no nos referimos al aporte de
trabajo gratuito, sino a formas de intervencion de la poblacion que e posibilite
decidir, planificar y conducir la administracion y el mantenimiento de su habitat.

Los aspectos sociales y los tecnologicos, pilares del Taller, deben ser concebidos
como un sistema dinamico generador de cambios técnicos y sociales. Las
transformaciones rapidas y visibles del barrio es lo que permite que e Taller sca
reconocido y aceptado por sus habitantes.

5.1. Organizacion administrativa

Poner en marcha el cuidado de las viviendas y su entorno es una empresa que
necesita organizacién y mano de obra capacitada.

Definir la estructura legal-administrativa del Taller considerando la realidad socio-
economica del barrio y las prestaciones &specificas que brinde, debe plantcar entre
otros, los sigulentes aspectos:

- niveles de participacion de vecinos, técnicos y municipio: roles y formas de
representacion,

» responsabilidad y capacitacion de los participantes,

+ aportes de capital y criterio de distribucion de las ganancias.

Esto permite optar por algin tipo de asociacion vigente. Una forma posible cs la
organizacion cooperativa del Taller, cuyas caracteristicas garantizan la persone-
ria juridica, un funcionamiento democritico, e trabajo solidario de sus asociados,
la participacion personal en los beneficios, la capacidad de actuar con capitales
reducidos y el abaratamiento de gastos generales.
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Paralelo al estudio de las formas de asociacion compatibles con el espiritu y funcién
del Taller, es necesario conocer los recursos humanos con que cuenta el barrio:
cantidad de personas e€specializadas por rubros u oficios, niveles de capacitacién,
tiempo disponible y, fundamentalmente su vocacion participativa.

5.2. Organizacidén participativa

El Taller de Barrio se apowa en-las fuerzas de su propio territorio para lievar adelante
las soluciones a los problemas que se¢ le plantean, moviliza todos los recursos
latentes del barrio, facilitando una reapropiacion colectiva del sitio por sus
habitantes.

Para favorecer que los habitantes dejen de ser sujetos pasivos y convertirse en gjecutores
activos y responsables de la empresa colectiva del mantenimiento y la rehabilitacion de su
habitat .son necesarias tanto la informacién como 12 capacitacion.

La giformacion es la primera tarea que debe emprender una estrategia participa-
tiva, como medio de interesar a los vecinos en la resoclucion de los problemas de
conservacién del barrio. La misma debe incorporar las opiniones y/o reacciones
espontaneas que surjan de los mismos. En este sentido es importante que ¢l mensaje
sea claramente interpretado y comprendido, para asegurar que las propuestas se
correspondan con las necesidades y expectativas de la poblacion.

La experiencia francesa ha demostrado que, cuando la oferta de participacion es
“creible”, atn los sectores mas desfavorecidos manifiestan un gran dinamismo,
aunque con modos de expresiéon que le son propios. Por ello, la informacién debe
adecwnarse a las caractcristicas de cada grupo social en particular.

El acceso fluido ala informacién por parte del habitante le permite tomar conciencia
y participar como socio activo en todas las acciones que se propongan.

Otras estrategias de intervencidn participativa como la consulta y la concertacién,
permiten someter a la opinién o al debate respectivamente una propuesta previa-
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mente elaborada por los técnicos. La concertacion exige un proceso mas largo pero
mas rico que la consulta, ya gue da lugar a la discusion, a las contra-propuestas y
a las negociaciones que surjan de la misma.

La capacitacion debe ofrecer tanto una formacion técnica con salida laboral
especifica para ser aplicada en € Taller de Barrio, como una orientacidn en aspectos
administrativos y organizativos del mantenimiento participativo.

A través de esta produccidon social aparece otra funcion: la econdmica. Como
empresa, € Taller debe tender a ser una actividad econémiea rentable.

Sin embargo, para medir la eficacia econdmica es necesario considerar la eficacia
social, que se manifiesta por una insercidn de sus habitantes en el mercado laboral
y Ia consecuente revalorizacion de la imagen del barrio.

5.3. Organizacion fisica
El desarrolio de esta organizacion participativa requiere de un ambito particular.

La definicion espacial del Taller debe responder a un Programa de necesidades
condictonado por datos de la realidad de cada conjunto.

El andlisis de estos datos permite definir cada una de las arcas que conforman ¢l
Taller:

+ Area tecnica: personal, herramientas y equipos necesarios, segin los rubros que
debe atender el Taller para encarar las tareas de mantenimiento y reparaciones
rclevadas, de acuerdo al tamafio del universo a servir.

« Area administrativa y educativa: personal y equipamiento necesario para el
desarrolio de las actividades de orden organizativo: administracion y control, -
recepeion, informacion, difusion y capacitacion laboral

+ Area de apoyo: determinada por las instajacioncs ¢ inf racstructura complementa-
ria necesaria para ¢l funcionamiento del Taller: depdsito de materiales y sanitarios.



Simultineamente con la elaboraciéon del Programa de Necesidades es necesario
contar con una ubicacidn estratégica donde instalar el Taller del barrio.

La implementacién de un Taller de Barrio, por su cariacter experi-
mental, por la cantidad de actores en juego, por la diversidad de
ternas a encarar, hacen que su instrumentacién y maduracién sea
lenta y compleja. Para hacerla posible, cada etapa del proceso debe
ser pertinente al barrio y a sus problemas particulares.

5.4. Secuencia metodoldgica

La metodologia propuesta para poner en practica el Taller de Barrio es:

Al

B.

Diagnostico del estado fisico y de Ia situacién dominial de los conjuntos
babitacionales.

“Relevamiento de los recursos humanos, econémicos y de Ja infraestructura

disponible para implementar formas y técnicas organizativas que les sean
propias.

Secuencia de rutinas de mantenimiento, conservaciin y reparacion de las redes
de infraestructura de servicios, edificios y unidades de vivienda.

Promocion de empresas cooperativas que efectivicen el servicio,
Elaboracién de Manuales Técnicos de Uso y Mantenimiento.
Captacion y capacitacién de la mano de obra disponible.

Pre-factibilidad: evaluacién de costos de las acciones a emprender v formas
altemativas de generacion de recursos.
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6. Experiencia piloto de mantenimiento participativo
Caso: Conjunto Habitacional Cdte. Piedrabuena

IZ1 Con junto Habitacional Picdrabucna tienesuorigen enunLlamado a Concurso enel
aiio 1975,dentrodel Plan AlboradadelaSEVU. Con la implementacion de operatorias
con fondos FON AVI, es traspasado desde la jurisdiccion nacional a la Comisién
Municipal de la Vivienda(CMV), delaMunicipalidad de la Credad deBs. As.

En 1981 sc termina la primera ctapa de la construceidn y se adjudican las primeras
viviendas.

El barrio esta situado en ¢l borde sudoeste de la ciudad, en contacto con la Avda.
Gral Paz. Sc cncuentra cquidistante de dos avenidas que lo comunican con el
centro: Ja Autopista Dellepianc y Ia Avda. del Trabajo. Su implantacion se da en
la bifurcacién de ambas vias.

Consta de 2100 unidades de vivienda y equipamiento comunitario, organizados en
9 sectores: 7 hemiciclos de edificios altos y bajos y 2 tiras de cdificios altos. Los
hemiciclos de edificios altos (de 7, 10 y 13 niveles) bordean las callcs y envuelven
a los hemiciclos bajos (de4 niveles), los que a su vez encierran arcas verdes en ¢inco
casos y guarderias en los otros dos.
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Los edificios se hallan interconectados por micleos circulatorios que permiten
acceder a las viviendas bajas desde varios puntos.

El acceso a las viviendas de edificios altos se produce combinando escaleras y
ascensores.

El nimero total de escaleras que abastecen al conjunto es de 107.

Fig. 16: Axonoméirica dz
nicleos circulatorios
verticales




Los sistemas constructivos adoptados fueron: encofrado deslizante (sistema
tinel) para estructura dc Ho. Ao. de edificies altos, bloques portantes y losas
premoldeadas para los edificios bajos. Las cscaleras, paneles dc cerramicnto y
pancles sanitarios son de premoldeados de hormigén.

El Reglamento de Co-propicdad y Administracion del barrio, que fuera aprobado
por la CMV cn 1987, cstablecié cuatro consorcios compuestos por unidades
funcionales de vivienda y locales comerciales, y definidos por ¢l cruce de las dos
calles que atravicsan el conjunto, Monticl y 2 dc abnil.

Sin embargo, € Conjunto fue licitado y proyectado como un “conjunto ftnico”.
Por cllo, las redes de infraestructura de scrvicios fueron cjecutadas siguiendo esc
criterio. Esto dificulta ¢! traspaso dc su administracion y mantenimiento a los co-
propictarios, estando las mismas hasta Ia fecha a cargo de la CMV.

El objeto de la Experiencia Piloto es:

Verificar si los usuarios, con ¢l apoyo de la Comuna y con los
conocimientos que se les brindc a través de la asistencia técnica,
juridica y social, pueden gestionar organizada y participativamente
¢ mantenimiento de su habitat.

La complejidad del mantcnimiento del Conjunto csta dada por las fallas preexis-
tentes, —una dc las causas de su deterioro prematuro—, y por la indefinicion de
la situacion dominial, —rcsultado de la contradiccion entre la estructura espacial
y la subdivision cn propicdad horizontal aplicada—.

Para poder implementar un mantenimicnte eficicnte del barrio ¢s neccesario
reparar las fallas de origen rclevadas que afectan a la scguridad y la calidad de
vida dc sus habitantcs.

La voluntad dc mantener cxiste. Los vecmos mantienen y reparan scgin sus
conocimicntos y posibilidadcs, muchas veces con malos resultados.
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Por ello, la correccidn de las fallas y la implementaciin de rutinas de mantenimien-
to necesita del apoyo técnico y social a los vecinos.

La presencia previa de un grupo de vecinos organizados, como lo es el Consejo de
Representantes del Conjunto Piedrabuena (CRCP), interesados en la resolucion de
los problemas de conservacion del conjunto desde 1985, fue decisiva en ha eleccion
de este barrio para desarrollar la experiencia.

El aporte técnico del equipo de la FADU estj avalado por la presencia de técnicos
del Instituto Nacional de Tecnologia Industrial (INTI) y de la Escuela Politécnica
Federal de Lausana-Suiza (EPFL), que actiian como asesores.

A nivel institucional, la Comistin Municipal de la Vivienda (MCBA), responsable
de la admimistraciin del barrio, colaboré brindando informacién y apoyo adminis-
trativo. :
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Concretar la Experiencia Piloto en el Conjunto Piedrabuena significara:

la reparacién de las fallas de origen del barrio,

la organizacién de una Unidad de Gestion con la participacién de
vecinos, téchicos e institucion,

la instrumentaciéon de una Unidad de Asistencia Técnica vy de
capacitacién para el mantenimiento, y finalmente,

hh implementaciéon del Taller de Barrio, objetivo dltimo de esta
experiencia.

De la metodologia propuesta se ha desarrollado el pre-diagnéstico del estado fisico
y parte del de la situacion dominial, b secuencia metodologica de las acciones de
reparaciones y su posterior mantenimiento para fas redes de infraestructura, fos
edificios y las instalaciones; y la publicacién de losTomos Iy Il del Manual Técnico
de Uso y Mantenimiento,

El apoyo institucional a esta Experiencia se concreta, en septicmbre de 1993, en un
Convenio de Cooperacidon y Asistencia Técnica suscripto entec el Programa de
Mantcnimicnto Habitacional de la FADU y la Comisién Municipal de la Vivienda de
la MCBA, con el ob jeto de implementar un Programa de Administracién y Mante-
nimicnto de Conjuntos Habitacionalcs, que impulse la descentralizacién adminis-
trativa planteada por el Estado y posibilite el traspaso definitivo a sus habitantes. El
convenio se instrumenta en su primera etapa con un “Estudio de Factibilidad de
Reparaciones para ¢l comple jo Habitacional Cdte. Luis Picdrabuena™.

En paises como ¢l nuestro, donde construir vivienda significa un
esfuerzo cconémico y social importante, ¢s necesario construir bien
y mantener mejor.

L ]
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