Introduccion

llan transcurrido 17 anos desde la edicion del libro Usuarios, técnicos
v municipio en la rehabilitacion del habitat. Lo esencial de su conteni-
o no ha perdido vigencia. Sin embargo, resulta oportuno senalar que
hemos avanzado en el tema ampliando el enfoque inicial, entendien-
o que durabilidad, habitabilidad y seguridad edilicia son aspectos de
una cuestion central, la de la calidad del entorno construido.

L.a calidad rldnel habitat condiciona la calidad de vida de sus habitantes

y es el resultado de la interaccion permanente entre los actores que lo
construyen:y los habitantes que se apropian de él; por-ello, tanto la capa-

citacion e idoneidad de sus productores como el nivel de satisfaccion
e los usuarios determinan la calidad de este proceso.

L.a gestion de la calidad trasciende el tradicional control aplicado al final
del proceso. Es un instrumento preventivo aplicado desde la concep-
clon arquitectonica, que prevé los requerimientos de proyecto, ejecu-
clon, uso y mantenimiento, estableciendo la oportunidad y caracteristicas
de los controles técnicos necesarios para una eficaz articulacion entre
proyectista, constructor y usuario.

l.a calidad constructiva implica una garantia real para el usuario cuan-
do el diseno se sustenta en una practica proyectual conectada con la
produccion, con el conocimiento de las técnicas actuales y respon-
diendo a las necesidades del destinatario.

1Como evaluar la calidad constructiva? A través del estudio del desem-
peno edilicio, es decir, su comportamiento en uso. Los requisitos exigidos
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por la Norma 150 6241 de Performance edilicia, permiten evaluar el
desempeno considerando las situaciones ambientales, las condiciones

de ocupacion requeridas por los usuarios y los modos de gestion admi-

nistrativa adoptados. Los desajustes entre las condiciones efectivas
relevadas y las condiciones de desempeno exigidas permiten definir
las causas de las fallas detectadas y proponer soluciones alternativas.
Por otra parte, hemos profundizado en la problematica de la gestion
administrativa y de los costos de operacion del habitat. En la actuali-
dad, la necesidad de mantener en valor el parque habitacional plantea
el desafio de definir desde la concepcion los criterios de calidad cons-
tructiva, tipologica y administrativa, que permitan destinar lo posible

al mantenimiento edilicio a lo largo de su ciclo de vida. ahe

En este contexto, la investigacion se presenta como un insumo indis-
pensable para innovar y para actualizar permanentemente los conte-
nidos de la ensenanza. Si bien el campo de investigacion sobre la
calidad y el mantenimiento del habitat es reciente, sus resultados deben
transferirse a la formacion de grado y de posgrado en la Carrera de
Arquitectura. Estas pueden ser las bases de una especializacion cienti-
fica que brinde un alto nivel de competencia profesional en la gestion
del hébitat y una reflexiéon madura sobre la incidencia del diseno en
la calidad constructiva y en el mantenimiento del parque habitacional.
La propuesta global intenta establecer mecanismos para que, a partir
de la comunidad y con el apoyo de técnicos y municipio, se impulse el
desarrollo de estructuras de mantenimiento acordes con la complejidad
tecnoldgica de cada conjunto y con las caracteristicas de los grupos
humanos que albergan, como es el caso del taller de barrio.

La participacion popular en la gestion del habitat aparece como respuesta
a la insuficiencia de politicas publicas que satisfagan las necesidades
de rehabilitacion y mantenimiento del mismo, pero la estrategia par-
licipativa por si sola no garantiza el éxito. Es necesario el apoyo y la
accion estatal para su concrecion.

Esta publicaciéon resume resultados de investigaciones desarrolladas
en los tltimos anos en el marco del Programa de Mantenimiento Habi-
tacional de la Fabu/uBA, y que fueron financiadas por la Universidad
de Buenos Aires, el Consejo Nacional de Investigaciones Cientificas y
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| Fundamentos econémicos y sociales /=

e la rehabilitacion y mantenimiento como

istrategia de conservacion del parque
habitacional social

Dar respuesta a la demanda masiva de vivienda ha sido uno de los
(lesafios de la arquitectura moderna. El atributo de social en la vivien-
(la nace con el proyecto moderno, con los ideales de solidaridad y de un
Justo equilibrio y transferencia entre los ciudadanos. A pesar de la actual
crisis de la modernidad, entendemos que siguen vigentes la teoria y las
herramientas con que se iniciaron y se desarrollaron las acciones en el
campo de la vivienda.

5i se acepta el dondicionamiento mutuo entre ambiente construido y carac-
leristicas socioecondmicas del entorno, la cuestion del habitat construido
adquiere singular relevancia, ya que es posible reconocer que a la dificul-
tad de acceso a la vivienda que sufren amplios seclores de la poblacion, se
suma el deterioro fisico y social del espacio urbano que la contiene.

En nuestro pais el incremento del déficit habitacional continta y la
poblacién enfrenta mayores dificultades para acceder a su vivienda. Las
proyecciones estadisticas indican que si no se instrumentan y aplican
politicas sociales apropiadas esta situacion se agudizara, con el conse-
cuente deterioro de la calidad de vida de la poblacion. La Ciudad de Bue-
nos Aires tiene un déficit habitacional que afecta a mas de 100.000
familias, agravado por serios problemas de deterioro fisico, tenencia
irregular e inseguridad, siendo escasas las politicas que hagan posible la
rehabilitacion y el mantenimiento del habitat construido.

Es posible visualizar por lo menos dos razones o dimensiones, de esta
cuestion. Por un lado, una dimension economica, es decir, la necesidad
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de proteger las grandes inversiones de capital realizadas en la cons-
truccion. Por el otro, una dimension social, ya que es sabido que la cali-
dad del espacio construido interactia fuerte y profundamente con la
calidad de vida de sus habitantes. En este sentido, es fL'md.amrent;al tener |
en cuenta que la poblacion de menores ingresos es la que en mayor medi-
da padece el problema de la degradacion progresiva de su habitat ca.re-
c.iendo al mismo tiempo de recursos para prevenir o reverti; esta
situacion. Los aspectos sociales constituyen entonces, un impulso extra
para considerar esta cuestion con sumo cuidado y atencién. En lo u:-‘
h:'-.u:‘e a la dimension econémica, se ha verificado que los ec.ifficiosqdé
vivienda tienen una depreciacion en su valor que oscila entre el 6% y el
30% en un periodo de 10 anos, segiin se encuentren en estado optimo
o regular. Esta diferencia de valores evidencia la necesidad de dei"ir;i;'- el
monto destinado a mantenimiento en cada edificio y la (listrihuc‘ién"“
porcentual de los rubros que lo componen, a fin de lograr un buen esta-
do df'! conservacion. En la actualidad, la necesidad de mantener el p.;itri—
monio sin realizar grandes inversiones plantea el desafio de reducir
ese costo, definiendo desde el proyecto los criterios de calidad cons-
tructiva, tipologica y administrativa que permitan destinar lo posib}e
al mantenimiento edilicio a lo largo de su ciclo de vida.

El c-crncepto de analisis del ciclo de vida de los edificios ha ido cobran-
Fio interés respecto a la habitual consideracion de los costos de capital
inicial. Se hizo evidente que decisiones erroneas en la etapa de diseno
eran causa de exagerados costos de mantenimiento y operacion dur;mu
te to'{,lo el perfodo de vida ttil del edificio. En diferentes paises, las esti-
maciones varian respecto del significado cuantitativo de estos gastos
sobre el total. En paises desarrollados, el capital inicial suele represen-
tar .apenas cerca del 10% del costo del ciclo de vida: los gastos de opé—
racion y mantenimiento nunca son inferiores al 50% 6 60% del costo
total (PEGrRUM, 1989: 227).

Es evidente que el perjuicio econémico por un desempeno inadecuado
recae sobre la calidad del habitat en general, pero el mayor damnifica-
dF: - el ocupante que debe habitar una vivienda que se deteriora mas
r:apldamente que lo previsible. Una de las consecuencias de este dete-
rioro prematuro es la elevacion de los costos de mantenimiento, ya no

1 Fundamentos econémicos y sociales de |a rehabilitacién y mantenimiento

b derivados del desgaste logico de las construcciones, sino de los sur-

ditdon por la falta de prevision o de la adopcion de decisiones erradas

o1 nlguna de las etapas del proceso productivo.

| n estudios que se mencionan en este trabajo han permitido observar
(i ol deterioro edilicio prematuro se origina tanto por errores de pro-
yolo y ejecucion, como por un desequilibrado presupuesto de la ges-
\an administrativa que sobredimensiona los gastos de sueldos y
honorarios por sobre las inversiones en mantenimiento (prevenciony

correccion). El proyecto arquitectonico que no contempla debidamen-

(¢ un apropiado modo de gestion acenttia esta distorsion en el uso de

los recursos, todo lo cual condiciona significativamente el desempeno de

lu vivienda social, acortando su vida atil.
I efecto, los diversos modos de gestion administrativa de las copro-

piedades no constituyen meras formalidades alternativas, ya que pro-
ducen diferentes resultados en la dinamica de uso y conservacion de

log edificios. A partir de procedimientos que otorgan diferente capaci-

(lad de participacion decisiva a los usuarios, resultan distintos modelos

de gestion que inciden en forma directa en la economia de los mismos.
Basicamente, el nimero de unidades que conforman el conjunto, el
modo de agrupamiento de las mismas entre si y su relacion con la via
plblica, generan tipos operativos de administracion centralizada o des-
centralizada. El modelo de consorcio Gnico —centralizado—y el que esla-
blece la coexistencia de —subconsorcios sectoriales y administraciones
descentralizadas— poseen similitudes y diferencias entre si, tanto de

orden cuantitativo como cualitativo.

La administracion, uso y conservacion de los barrios es una tarea com-
pleja, mas an si —a los problemas constructivos mencionados— se les
suman los derivados de problemas juridicoadministrativos, economicos
y sociales, como ser: la inadecuacion entre la estructura espacial y la nece-
actual régimen de propiedad horizontal, situaciones

saria aplicacion del
limitaciones econdémicas de

irregulares en la tenencia de las viviendas,
los ocupantes originales o cambio de status por desocupacion, ausen-
cia de una organizacion de la comunidad que pueda llevar adelante las

tareas imprescindibles para administrar y mantener adecuadamente las

viviendas y su entorno.
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El deterioro prematuro de los barrios tiene consecuencias negativas, no
solo en lo que hace a las condiciones de habitabilidad y de seguridad
de sus habitantes, sino también en el deterioro de la trama social, con
una escasa apropiacion de los vecinos de los espacios comunes, el desin-
terés por el cuidado de las viviendas, debilitacion de vinculos solidarios
entre los habitantes, la exclusion y marginacion de los barrios respec-
to a la ciudad que los contiene. Para responder al problema planteado,
es necesario contar con un diagnéstico actualizado del estado del par-
que habitacional. Ello implica una evaluacion sistematica de su situa-
cion [isica, funcional y administrativa, es decir, su comportamiento en
servicio a lo largo de su vida 1til, corroborado por los niveles de satis-
faccion de sus habitantes. Los criterios de definicion de la vida util de
la vivienda social han variado con el correr del tiempo, dependiends de
los programas y operatorias implementados y del acento puesto por' los
mismos en los aspectos cualitativos o cuantitativos de la produccion.
Implementar una politica habitacional consistente requiere de este
diagnoéstico previo sobre el estado de nuestro parque. Esto implica el
reconocimiento de lo existente conjugando tiempos e intereses de la
sociedad en su conjunto, criterio basico de la planificacion.

7. Metodologia de evaluacion
de desempeiio edilicio

La evaluacién de desempeno edilicio incluye el estado fisico y funcio-
nal, la gestion administrativa y costos de operacion y mantenimiento,
y linalmente la satisfaccion del usuario, aspectos que condicionan sig-
nificativamente el desempeno de los edificios y el comportamiento
colectivo de sus habitantes respecto al uso y apropiacion de su habitat.

Desempeno fisico y funcional

H

Tiene por objeto evaluar el producto final: el edificio en uso. Esto
implica evaluar los desajustes entre las condiciones relevadas y los
requisitos de desempeno exigidos por la Norma 1s0 6241 (norma inter-
nacional para estudiar la performance de la edificacion, 1984).

fin la norma se define a las exigencias como el conjunto de necesidades
a ser satisfechas por un edificio, para que éste cumpla con la funcion a

/la que fue destinado. De esta manera, los indicadores de desempeno uti-

lizados en las mediciones se organizan segun las exigencias establecidas

en la Norma mencionada:

. sequridad (estabilidad estructural, contra incendio y contra lerceros);
» habitabilidad (confort actstico, higrotérmico, y estanqueidad);
- durabilidad y economia.
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Asimismo, se delerminan los ensayos, mediciones y controles reque-
ridos para la evaluacion y se adoptan criterios de ponderacién por rubro
(estructura, envolvente, carpinterias, caja de escaleras, etc.) para deter-
minar el estado de cada uno, segin los niveles de mantenimiento
requeridos.

Para el relevamiento del sistema técnico-constructivo y de las mani-
festaciones patolégicas, se desglosa al “sistema edilicio” en sus dife-
rentes subsistemas, segin las funciones que cada uno desempena, a
partir de un recorrido que va desde el exterior al interior del edificio:
obras y espacios exteriores a los edificios (parquizacion, cercos, sen-
deros, veredas, estacionamientos, etc.); edificio (estructura, envolven-
te vertical —paramentos y carpinterias— envolvente horizontal.—techos-,
espacios comunes e instalaciones comunes) y unidad de v.iw'en;d&.(divh
siones interiores de la envolvente, confort higrotérmico y acustico, loca-
les humedos y secos, terminaciones, etc.)

Una base de datos tiene incorporada un listado de las manifestacio-
nes patologicas caracteristicas por rubro. En esla base se registran la
existencia y extension relevadas in situ. En los rubros que lo requie-
ren, el relevamiento se completa con preguntas a los administradores
y/o usuarios.

Los aspectos cualitativos se cubren a partir de la aplicacion de méto-
dos de diagnéstico particulares, segiin especialidad o rubro.

Los aspectos cualilativos y cuantitativos de las patologias observadas
son calificadas segin su gravedad y su extension, en funcion de las
situaciones de riesgo referidas a la seguridad de los habitantes, la dis-
minucion de la calidad de vida de los mismos y la obsolescencia pre-
coz de los edificios. A partir de dicha calificacién, se determinan las
prioridades y la magnitud de las reparaciones a implementar.

Las exigencias de durabilidad y economia se relacionan con otro de
los aspectos considerados: el administrativo-dominial. Para su estudio
se relevan: tipo de organizacion administrativa, tamano de los con-
sorcios, costos de operacion y mantenimiento por rubros, valor de
mercado de la vivienda, valor de reposicion, situacién de tenencia, entre
otros datos.

7. Metodologia de evaluacion de desempeno edilicio

Hoution administrativa y costos de operacién y mantenimiento

Lon netados ex post mas conocidos (Preiser u Ornstein) eva!ugn eﬁ gene-
cal low aspectos fisicofuncionales contrastados con la satlsfar:{:@n del
Saailo U emin considera que, en el proyecto de la vivienda social, un
ot donde los recursos son escasos, la ecuacion [costo de obra- costo
Jde o] en fundamental y no debe plantear restricciones presupuesta-
s e las etapas de proyecto y construccion, que trasladen los mayo-
Lon COstos 1 su gestion posterior. Por ello, también incluyle este aspecto
o ol de la gestion administrativa (estrechamente relacionado con el
pilinero) en la metodologia de evaluacion de desempeno. N
Lk costos de mantenimiento son tanto los derivados del desgaste logi-
o el edificio y originados por un uso normal del mismo a través del
Hetnpo, como los originados en errores cometidos en alguna de las
dlaps de produccion (proyecto-ejecucion-uso). |

Mo ivertin en el mantenimiento de la vivienda desde el momento de
A Gelpacion trae como consecuencia una vida util menor a la espe-
(il y como resultado sera necesario realizar gastos adicionales en
(epatacion y mantenimiento posterior. |

' el analisis sobre costos de operacion y mantenimiento se consideran
cattables que inciden directa e indirectamente en éstos, entre olros:

lipologia edilicia.
Superlicies comunes, tanto interiores como exteriores.

lKesolucion tecnologica.
Adaptacion de la propuesta a las condicionales ambientales.

Monto y destino de las expensas.
[ipo, tamano y formas de organizacion de los consorcios.

 Modalidad y calidad del proceso de gestion administrativa del edi-
lici0, y grado de participacion de los usuarios en dicho proceso.

L antigiedad del conjunto a veces no confirn"la la teoria, en el ?Bl]ll:
i e se observan altos costos de mantenimiento e‘n CUIIStrl:lCleJﬂEb
litivarmente recientes. Un estudio realizado en un conjunto habitacional
i 4 100 viviendas (Conjunto Urbano Comandante Piedrabuena, 1981),

1.4
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dio como resultado que el 44% de los gastos de operacion y manteni-
miento de los edilicios correspondian a gastos fijos, y el 56% restante
a gastos extras, derivados de fallas, en general de urgente reparacion.
Este desequilibrio indica que no se habian programado debidamente las
rutinas de mantenimiento, como también la acumulacion de fallas en
el proceso de produccion, que se evidencian durante el uso. En cambio,
conjuntos de planta baja y hasta 3 pisos altos (sin ascensor) de la déca-
da de 1950 (como los barrios San Martin y Manuel Dorrego, de alrede-
dor de 1.000 viviendas cada uno), construidos con materiales durables
y de facil mantenimiento, hoy, cincuenta anos mas tarde, se encuentran
en buen estado, con gastos de expensas por departamento bastante
reducidos, aproximadamente uss 8.00 (Dunowicz, R., 2000).

Costo del ciclo de vida

Los costos de uso se miden a partir de registros de los diferentes
rubros que integran el mantenimiento y operacion de edificios. Lo ideal
seria comparar los costos actuales respecto de los objetivos economi-
cos trazados en la etapa de proyectos para la vida util, y realizar los
ajustes de rumbo necesarios (Pecrum et al, 1989: 232). Este objetivo,
en la gran mayoria de los casos, no se cumple, ya que directamente
los costos de uso no se estimaron durante el proyecto. Aunque los
pronasticos futuros son inciertos, especialmente en paises con crisis
econamicas ciclicas, un estudio sistematico de los datos disponibles
provee una vision del futuro menos incierta que la obtenible por via
de la intuicion (FLANAGAN, 1984: 195).

Se suele sostener que los costos de uso son inversamente proporcio-
nales a los costos de capital. Esta afirmacion en general resulta exac-
ta en el contexto argentino. Sin embargo, si el desempeno econémico
fuera introducido en el diseno como un tactor mas de calidad, seria
posible optimizar, simultaneamente, los costos de capital y los de
manlenimiento.

Como los fondos para afrontar los gastos derivados del uso son limitados,
aun en paises desarrollados, han surgido metodologias para priorizarlos.

2. Metodologia de evaluacion de desempeio edilicio

En este sentido pueden mencionarse dos ejemplos britanicos. En primer
lugar, los trabajos realizados en la Universidad de West of England, refe-
ridos al uso de técnicas multiatributos, en el que para establecer priori-
dades, se consideran un cierto niimero de factores clave, a los que se le
asigna una determinada influencia en términos cuantitativos (impor-
tancia del edificio, condiciones de uso, efectos de fallos sobre los usua-
rios, sobre el edificio, sobre la provision de servicios, etc.) (Snen et al,,
1998: 699-702) (AMARILLA, 2001: 21-22). También pueden citarse las
encuestas realizadas a las Asociaciones de Vivienda (Housing Associa-
tions) con el proposito de conocer las caracteristicas de las viviendas a
mantener, su antigiiedad, el tipo de tareas a realizar y su frecuencia, lo
que permite una planificacion a mediano y largo plazo de las tareas, segiin
su importancia y urgencia (Cuapman, K., 1998) (AMARILLA, 1998: 20-23).
En cuanto a la organizacion administrativa, La Ley N 13.5 12/48 (de
Propiedad Horizontal) provee el marco normativo para el estudio de
aspectos relacionados con la gestion de las copropiedades.

Otra informacion se obtiene de los Gastos de expensas, el Plano de Men-
sura y Subdivision en Propiedad Horizontal y del Reglamento de
Copropiedad, los que se complementan con entrevistas y encueslas a
administradores y usuarios,

Con este enfoque, la elaboracion de un Inventario de la Vivienda Social
construida por la accion directa del Estado en la Ciudad de Buenos
Aires, en el periodo 19072002 es el instrumento que nos permite sis-
tematizar la evaluacion del desempeno del parque habitacional cons
truido aplicando en casos representativos la meltodologia, que considera
el contexto donde se insertan los distintos casos y las relaciones entre
las tipologias edilicias, los aspectos administrativos y los econémicos,
comparandolos con el desempeno técnico-constructivo y funcional de
la vivienda social y con la satisfaccion de los usuarios.

De los estudios realizados por el pmi surge que una porcion impor
lfime del actual Parque Habitacional Social (pus) presenta un defi-
ciente nivel de conservacion, que afecla tanto a los edificios como a su
e.nmrnt), y obviamente, a la calidad de vida de sus habitantes. En par-
ticular, se hace evidente un premaluro deterioro de las estructuras, las
fachadas, las carpinterias y los techos.
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| :
Resumen metodologia Asimismo, las modificaciones realizadas por los usuarios sugieren
una falta de adaptacion de los espacios a sus reales necesidades. La
situacion se agrava por las dificultades que surgen para implementar
una eficiente gestion administrativa en los edificios de vivienda colec-

tiva en copropiedad, tanto por las restricciones economicas imperan-

Evaluaci6n de ambientes construidos

Vivienda social

‘ Objetivo general >

Objetivo de estudio =

Conjuntos habitacionales producidos por accion directa

Universo 2> % ] \
del Estado en la Ciudad de Buenos Aires tes y por los imprecisos Reglamentos que norman su funcionamiento,
‘ B - ¢ como por el desconocimiento de usuarios y administradores sobre los
Qué se evalia - Desempeiio del sistema edilicio aspectos legales, técnicos y administrativos de la conservacion edilicia.

4 El atraso en la regularizacion dominial de las viviendas profundiza las

Norma IS0 6241 dificultades en la gestion.
Sequridad Estructural - Sequndad

cfincendio - Sequndad de uso -

Durabilidad - Adaptacion al uso -

Estanqueidad - Confort acustico -

Norma de referencia =

Confort higrotérmico - Ecanamia
Metodologia ¢
Aspectos Tenencia, admimistra- Estado Satistaccion
iderad - cionycostosdeuss  =»  técnico-constructivo > del usuano
consigeracas y mantenimiento y funcional
4 4 4 4
Situacian fenencia Pliegos de licitacion Operatona
forma de admimistracon de obra [lestinatarin
Heglamento de PMancs die Mouitectura forma de adjudicacitn
R ; Copropiedad Memaona deseriptiva Planos de arquitertura
B'E\J‘BH‘I!EHtO de Plano de Subdivision en Estudion the suelos.
datos de archivo Prop. Horlaontal Planos de detalles
Costos de operacian y Plans de instalationes
martenimiento
[expensas)
Relevamiento de Entrevista a Administe Observaciones, Frirevistas, Fritrevista a usuarios
datos de ca mpo doves y Usuanos con Cusstionanios y Mediciones con Cugstionario
= Luestionano Ensayos de laboratonio
| y ensayos de
l o laboratario
Listas pre-codificadas Ficha de Mentificacion, Listas pre-codilicartas
Técnicas de Planiftas de Relevamienio
1 e el Sistema Constuctive
reqistro i
i g y the Manifestaciones
- Patologicas, Figuras
|- - 4 - o 4 ¥ 4
Evaluacion Criterios de ponderacion segin
A gravedad y extension de las patologias detectadas
| i 4
- S . B I —
| Diagnastico < Determinacian de los niveles de intervencion
20
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3 La vivienda social construida por el
sector publico en la Ciudad de Buenos Aires,

1907-2002

La produccion de viviendas destinada a familias de bajos ingresos es
una cuestion que —a través del tiempo- se ha enfocado desde muy varia-
das perspectivas. En la Europa de fines del siglo xix los niveles de haci
namiento y miseria adquirieron relevancia al involucrar a los
vecindarios urbanos. Esta situacion origind una primera respuesta
higienista, seguida luego por una vision asistencialista que intentaba
aliviar las injusticias inherentes a estas condiciones de vida dotando
de habitaciones minimas a la clase obrera.
Las sociedades industrializadas de la postguerra, a mitad de siglo xx, die-
ron origen a una nueva perspectiva. Los paises europeos comprobaron
que ademas de entregar casas, los programas de construccion masiva,
generaban un impulso a las actividades economicas en general. Sus obje
tivos apuntaban a facilitar y propiciar la industrializacion de la vivien-
da, tal vez mas para abaratar los costos de produccion que con la intencion
de entregar una vivienda digna y ficil de mantener a sus destinatarios.
Hacia fines del siglo xix, el acceso a una vivienda digna se constituyo
en una necesidad social.
Desde la casa colectiva hasta el departamento en propiedad horizon-
tal, las soluciones arquitectonicas que se implementaron a lo largo del
*ultimo siglo, dan testimonio de las posturas y estrategias llevadas ade
lante por los distintos actores —publicos y privados— involucrados en la
problematica del habitat. Por su parte, las reglamentaciones y conse-
cuentes formas de tenencia, en alquiler o en propiedad, condicionaron
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los disenos y los modos de apropiacion de las viviendas por sus ocupantes.
En la segunda mitad del siglo, frente al explosivo aumento del deficit
habitacional, surgio la necesidad de dar respuestas masivas. Ello pro-
dujo una modificacion radical en la forma de produccion, con la incor-
poracion de nuevos materiales, sistemas constructivos industrializados,
y nuevas lipologias urbano-arquitectonicas para la vivienda colectiva.
Pero. una consecuencia no deseada, fue el deterioro prematuro del par
que habitacional construido, resultada de un significativo descenso de
los niveles de calidad constructiva y de imprevisiones de proyecto
con relacion a su posterior uso 'y mantenimiento.

En resumen podemos decir que, a lo largo del ultimo siglo, el Estado
y organizaciones privadas sin fines de lucro, han llevado adelante ini-
ciativas en el campo de la vivienda social. Como resultado de la accion
directa de estos promotores, la ciudad de Buenos Aires cuenta hoy con
un parque habitacional social heterogeneo, con estandares cualitati-
vamente diferentes y espacialmente circunscrito a zonas devaluadas
de la ciudad. En general, se observa un deterioro prematuro de las con-
diciones de seguridad, durabilidad y habitabilidad de gran parte de este
parque y situaciones de tenencia precaria o irregular, que inciden des-
favorablemente en la calidad de vida de los habitantes.

selo si se consideran los casos de vivienda social construidos por la accion
directa del sector publico en la Ciudad de Buenos Aires, se registran 120
obras, con mds de 43.000 unidades de vivienda y una poblacion alojada
de cerca de 240.000 habitantes. Con el correr del tiempo, el uso, la apro
piacion o el rechazo de sus habitantes, consolido un patrimonio social de
muy variadas caracteristicas y diferentes niveles de conservacion.

3.1. Planes y operatorias, normas que acompaifiaron la imple-

mentacion de las intervenciones, viviendas construidas y
actores participantes.

Analisis segin periodos
Un analisis segun distintos periodos permite observar la variacion de
algunos indicadores a lo largo del tiempo. Estos periodos han sido
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delimitados en funcion de los cambios mas significativos en las poli-
ticas publicas, la legislacion y las formas de produccion de la vivienda
social, como condicionantes del desempeno del parque habitacional en
cada periodo.

1905-1945

Los “barrios de vivienda individual” y las “casas colectivas”

La vivienda era a fines del siglo xix uno de los aspectos mas desfa-
vorables de la vida social, en particular en el area urbana. Un estudio
del Dr. Guillermo Rawson afirmaba que “en 1883 existian en la Ciu-
dad de Buenos Aires 1.868 conventillos, los cuales constaban de 25.645
piezas. En ellos habitaban 64.158 personas, entre ellas 22.049 ninos. El
promedio de habitantes por pieza era 2,5 personas. Las condiciones
deplorables y la falta total de higiene imperante en ellos daba como
resultado que la tasa de mortandad fuera del 30 por mil..." (BALisTA
1986). Hacia 1919, la poblacion en los conventillos se habia duplica-
f:lo (alrededor de 150.000 familias). En la mayoria de los casos se alo-
jaban mas de 5 personas por pieza, y el alquiler representaba la cuarta
parte o mas de los recursos conque contaba el grupo familiar (CARRA-
CERO, 1980).

E} barrio Azucena Butteler, construido en 1907, marca la primer ini-
ciativa desde el Estado a través de una accion directa del municipio,
en el marco de la Ley 4.824/05, de Casas Baralas, también denomina-
da Ley Irigoyen.

La actuacion del Estado con relacion a la vivienda social se inicia en el
marco de un acalorado debate acerca de las condiciones de vida de los
Secttfres mas humildes de la poblacion, hacinada en inquilinatos y con-
ventillos. En este sentido, la ley mencionada es el primer antecedente
i:‘gal en la materia y supone para algunos autores "la aparicién de la

eocupacion oficial por el tema" (BALIERO et $3). Sus desti
rios eran empleados, :;hreros y jt.n-nfalenw su th‘l?hj). HUH de:““.‘“‘.a
crecientes movilizaciones social N y o IE WU . i t"r -
; s sociales por mejores condiciones de vida.

;ﬂsallernalivas planteadas como respuesta al problema de la vivien
@ obrera -la vivienda individual o la vivienda colectiva- marcaron
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Afo Designacion Cantidad de viviendas
1907 Barrio Butteler 64
1910 Barrio Parque Patricios 116
1919 Casa colectiva Valentin Alsina 70
1921 Barrio Cafferata 160
1922 (asa colectiva Rivadavia 4
1923 Harrio Emilio Mitre 623
1923 Barrio Nazca 476
1974 Barrio Liniers 1.114
1924 Barrio Varela 650
1926 Barrio Bonorino g0z
1926 Rarrio Segurola £69
1927 Barrio Alvear | 127
1927 Barrio Tellier 556
1928 Barrio Los Andes 154
1934 Barrio Guillermo Rawson 176
1937 Barrio Alvear || 178
1937 Casa colectiva América 95
1939 Casa colectiva Patricios 77
1943 Casa colectiva Martin Rodriguez 141

el eje central del debate de aquellos primeros anos, tanto en los ambi-
tos politicos como en los técnicos. Dos tipologias urbano arquitecto
nicas. los barrios de vivienda individual y las casas colectivas fueron
la concrecion espacial de este debate. Ambas tipologias llevaban impli-
cito las formas de tenencia posibles en cada caso: las viviendas indi-
viduales insertas en los barrios podian ser adquiridas en propiedad
mediante sistemas de créditos blandos (en cuotas a largo plazo y bajo
interés) ofrecidos tanto por el sector publico como por el privado sin
fines de lucro. Las casas colectivas por su parte, ofrecian la posibili-
dad de alquilar una vivienda incluida en un edificio, compartiendo lote
y servicios con otras viviendas, a precios accesibles para la clase obre-
ra. Los barrios de vivienda individual generaron un tejido urbano par-
ticular en nuestra ciudad, en base a la particion de la manzana
tradicional en varias tiras de manzanas alargadas (tipo tallarin) y calles
corredor. Las viviendas, apareadas y de dos plantas, se ubicaban en

lotes de escasa supertficie (8 x 8).
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Las casas colectivas, se concretaban en general a partir de pabellones
de planta baja y hasta 3 pisos altos, enmarcando patios a traves de !u.lﬂ
cuales se accedia a las distintas unidades de vivienda. | ‘
En 1915, la sancion de la Ley 9.677, conocida como Ley Cafferata, dio
lugar a la creacion de la Comision Nacional de Casas Baratas [("r;r('B}

inspirada en las sociedades francesas de Habitation @ Bon A'?a‘rr.'h‘e ’I 1
cnes construyo en la Ciudad de Buenos Aires 1.012 viviendas Iu-w[e; ‘idltl
disolucion en 1944, siendo la primera iniciativa relevante en l("rrlnin;: '
de obra materializada. )
A I? obra de la cNcs, se sumaron acciones llevadas a cabo por la Munici-
palidad de Buenos Aires, como los barrios de vivienda individual construidos

a partir de la firma de un contrato con la Compania de Con.-s-lru.('('innt.'z

Modernas, concretandose 5.000 viviendas de las 10.000 previstas en LI
acuerdo. Asimismo, en 1924, el municipio llamé a concurso \)'1.r1 l.a
construccion de tres casas colectivas para renla, de il
construyo la Casa Colectiva Los Andes.

las cuales solo se

La accion del sector publico, durante estos primeros anos, se tradujo

en doce barrios de vivienda individual y siele casas {'(l{l-_’l.'li;’fl.‘i las ¢ I:e

representaron alrededor de 6.340 viviendas construidas. Numt‘-m‘es}c'a-
s(') para un largo periodo, que sin embargo dejo en nuestra riu”da:l

e]er.nplos de singular calidad y en muchos casos hoy revalm'i.zudm

z:(;(:lal Yy economicamente, como los Barrios Butteler y Cafferata o I'dla
Asas colectivas América, Alvear 11y Martin Rodriguez.

1946-1955

E mangbfock una nueva tipologia para la vivienda obrera.

vm{;asl'l{;; 321:1(::;(:?.(13 flel ‘40 h'urgjt’i un nuevo fenomeno urbano, las
. J .iu.u, consecuencia de la migracion masiva de pobla-
p r’urdles a la ciudad en busca de trabajo. El acceso a |
le']a Vivienda fue una de las principales reiv
4 €poca.

a propiedad
indicaciones sociales de

En1 ; i

i 943, L.(m la creacion de la Secretaria de Trabajoy P
: a Nacion, se inicio una ;

reterida a vivienda,

revision Social
etapa de reformulacion de la legislacion
En 1944 se disolvio la Comision Nacional de Casas
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Ao Designacion Cantidad de viviendas
1948 Barrio Saenz Pena 177

1948 Barno Balbastro 108

1949 Barrio Saavedra 478

1949 Harrio Manuel Dorrego 1.068

1950 Barrio Gral. San Martin 959

1952 Barrio Albarellos a0

1953 Barrio Simon Bolivar 676

1954 Rarrio Alvear Il 1.692

Baratas, y se constituyo la Administracion Nacional de Vivienda por
Decreto 11.157/45.

A partir de 1946, la politica del Estado para el sector vivienda se tra-
duce en 13 leyes determinantes de su produccion, comenzando por la
prarroga del congelamiento de alquileres y la suspension de los desa-
lojos aprobados en 1943, las que madifican notoriamente el mercado
de locacion y de produccion de la vivienda urbana.

En 1947, la Administracion Nacional de la Vivienda pasa a depender
del Banco Hipotecario Nacional (HN), que a su tradicional rol credi

ticio suma el de ejecutor. Entre 1947 y 1957 escritura 300.000 vivien-
das [rente a las 101.200 escrituradas entre 1886 y 1947.

En 1948 se sanciona la Ley 13.512 de Propiedad Horizontal, que permite
por primera vez la subdivision y venta por separado de distintas uni-
dades de un mismo inmueble multifamiliar. La sancion de esta ley tien-
de a “facilitar el acceso de todos los argentinos a la propiedad privada’,
y promueve que ‘la locacion de los inmuebles estara subordinada a la
funcion social de la propiedad’”. Esta ley constituye una pieza fundamental
de la legislacion en la materia, posibilitando el surgimiento de un nuevo
modelo de vivienda colectiva urbana, el “departamento en propiedad hori-
zontal”, y una nueva categoria juridica, el “copropietario’”.

La accion publica en este periodo tuvo un corte intervencionista a par-
tir de numerosas leyes que condicionaron la oferta del mercado de

alquileres y la tenencia de terrenos ociosos, acompanadas por una

extensa produccion de viviendas, a través de la accion directa del Banco
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Hipotecario Nacional, en la jurisdiccion nacional, y, en la jurisdiccion
municipal, a traves del Plan Eva Peron.
El diseno de las viviendas producidas por el sector publico en este
periodo, era realizado en las propias oficinas estatales de proyecto, que
a partir de la experiencia adquirida contaban con distintos prototipos
para responder a diferentes implantaciones.
En este contexto, y a excepcion de dos barrios de vivienda individual
dra y Ciudad Evite 2| parti
(Saave y .CILlLfd(l Evita, en el partido de La Matanza), la tipologia
urbano-arquitectonica predominante fue el monoblock, consistente en
un sistema de pabellones de pl: haja v 3 pisos altos, di |
e l[ l de planta baja y 3 pisos altos, dispuestos para-
* sobr : : aspaci 1 i

fate sobre terreno, con espacios verdes y algun equipamien-
;io, pn;rlz‘tandr)w en la disposicion el asoleamiento y la orientacion.
fstus arrios se localizaron en grandes vacios urbanos de areas des-
av e i 0 e = & i &
y D{‘(‘itldldb de la ciudad, y en cercania de importantes centros de pro-
. r:c;un (fabrica Grafa, Matadero Munic ipal, etc.). Los terrenos utilizados
involucran eneral, superfici 3 i

i [en general, superficies de 10 0 mas hectareas (superman
i bt Lo inclisic
l-mld d}. n la inclusion de equipamiento comunitario. Esta propuesta
l = ~ o e T g .
dada a en algunos casos como higienista resulta hoy en barrios con cui-
0§ espacios ' 50 Comul ist, i
Spacios verdes y de uso comun con satisfactoria apropiacion de

sus habitantes y vecinos.

1956-1976
El “conjunto habitacional”
Ha(:la_ los anos ‘60, el déficit de viviendas se agudizo instalandose la
necesidad de actuar ante una situacion de emerqgencia hubirm:im}u!
En .1956, se cred la Comision Nacional de Vivienda (cnv) en la ('ll'IJiid
::t:(lt!:nfﬂ,ly, en 1?57, !FI Direccion GE‘.’."IF'J"HI de Vivienda con jurisdiccion
- pl.t‘a Federal y Gran Buenos Aires. La cnv puso en marcha el Plan
loeaj;.:(j}:si:ﬁf:;_”-m que se concretd con la ejecucion de 2 barrios
= deteriorr.] (- .clnd(|.(.l [-IL‘ Flores, de {'(_Il-l.\'-ll'll(‘.{“lltlll muy precaria y rapi
S i ("r.lr-cl('.((:‘rult\l'lf.'ilh' que se verifican en el barrio Presidente
s’ avia, declarado “villa de emergencia” en 1978 por la McBa.
Munsf:igzifé:J-g-Oh]m-m-) fl(j la ciudad pu.m en marcha en 1960 el Plan
ivienda dirigido a grupos familiares con cierta capacidad
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Cantidad de viviendas

Aiio Designacion

1957 Barrio Presidente Rivadavia 1.168
1957 Rarrio Presidente Mitre 324
1957 Barrio Parque Almte. Brown 468
1958 Barrio Lisandro de la Torre 96
1965 Conjunto urbano Castro 400
1966 Conjunto urbano A. Palacios 2.200
1967 Conjunto urbano Nagera 1.302
1967 Conjunte urbano Constitucion 508
1969 Conjunto urbana Mariano Castex 576
1970 Conjunto urbano Pampa | 176
1973 Conjunto urbano Gral. Savio 6.440
1974 Barrio Justo Sudrez 126
1975 Conjunto urbano Lugano 293

de ahorro. Para su concrecion llamé a concurso para la construccion de
4 conjuntos habitacionales con un total de 4.410 viviendas: Nagera y
Castro, en el sudoeste de la ciudad, como parte de una estrategia de
desarrollo del sector incluida en el Plan Director de 1958;"y Catalinas
Sur (“Conjunto Urbano Alfredo Palacios”) y Constitucion, consolidan-

do al sector sur-sudoeste de la ciudad como area de implantacion de la

vivienda social. Con este llamado a concurso, el municipio intento pro-

mover la im:m’pnruri{in de las f‘!!l[)l’(“!ﬁlﬁ en los concursos de vivit-‘n(la,

y la experimentacion en sistemas racionalizados y nuevas técnicas
industriales de produccién. Este ultimo objetivo se cumplio escasa-
mente, ya que los barrios se construyeron con sisternas tradicionales

al Federal y lineamientos para ¢l Area Metropolitana (1958 65). Ela

1. Plan Director para Capit
ador de Buenos Aires (orrea) de la mcsa (Sarrailh, Garcia

borado en las Oficinas del Plan Regul
Vizquez, Goldemberg, O. Suarez, Testa y Villa). Aprobado por Decreto en 1962.

Contenia el Plan Director para la Capital Federal el que entre sus propuestas mencionaba:
+ Propender a una distribucion mas equilibrada de la poblacion entre ¢l sector Norte y el Sur de la
amiento del entonces Banado de Flores y de los basura

ciudad a traves de la recuperacion y sane
arque Almirante Brown y conjuntos

les, transformandolos en un sector urbano organizado (hoy P
habitacionales Lugano y Soldati);
« La Benovacion del Barrio Sur (Suarez, 0., 19G4)
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racionalizados mayoritariamente, no lograndose en esa instancia la
deseada innovacion tecnologica.
En 1961, se creo la Administracion Federal de Vivienda, dependien-
te del Ministerio de Economia y un ano después se implemento el
Plan Federal de Vivienda en el marco de un convenio con el Banco
Interamericano de Desarrollo (8m), iniciandose la época de los pla
nes masivos de vivienda en el pais.’
También en la esfera nacional, en 1965, nace con rango de Secre-
taria, la Secretaria de Estado de Planeamiento y Vivienda, y se defi-
nen sus competencias en todo lo inherente a estudios, realizacion y
promocion de planes habitacionales encarando el problema del défi-
cit habitacional dentro de una planificacion a escala nacional. Duran
te este periodo se formulan desde la sev las primeras Normas Minimas
de Habitabilidad, que contaron con la colaboracion y recomenda-
ciones del Instituto de la Vivienda de la Universidad de Buenos
Aires. o
.E]EI 1967, se implementa a nivel nacional el Plan de Erradicacion de
VlHas_ de Emergencia (peve), mediante Decreto Ley 17.605/67. Este
plan .mterltaba dar una respuesta masiva, economica ylr{ipida al
déffmt habi'lacimml, respuesta posible en gran medida por la impor-
tacion de sistemas industrializados pesados. El tipo de intervencion
se basaba en la erradicacion de los asentamientos irregulares, el pro-
(#ut;:to de reemplazo fue la construccion de grandes conjuntos habi
laclonalfes SObfe terrenos libres. Financiados por fondos publicos, con
;‘:zdl;a;?] (;Oilrll‘ll:e‘(!l.lpe'r;?: 'lal'decision y plani‘f?ca(:ién la realizaba el
B i t.e.l.ll.tri”ua(‘ a, ylla construccion las grandes empre-
i ; In .|J.ll IJ Ifd I:I“I;RNAJ-\JI)LZ WAGNER, 2004).
anto, en jurisdiccion de la ciudad de Buenos Aires, se creo 1964
:::;ZSSIZT:T:IIS en 1967 la CUH'.H'SI"UH Muni('fpu‘f de la Vivienda (cmv)
i .Y 17.174. El objeto de su creacion fue la promocion
lvienda de interés social destinada a sectores de bajos i 2508
: ajos ingresos

2. En est 1
e periodo; se suman al fin:
v sesuman al financiamiento local, nuevas alternativas de linanciamiento inter

nacional aplicables 4 planes de

cin : accion directa. El primero en concretarse es un crédi i
nal de 12,5 millones (Je i s un credito interna

Us5, aprobado en 1963, en el marco de la “Alianza para el Progreso”.
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residentes en la Ciudad de Buenos Aires y en los partidos de la provincia

que integran el Gran Buenos Aires.
La ley 17.174/67 establecio que la cmy funcionara como organismo des-

centralizado y actuara como enlidad
2 extender su accion fuera del ambito de la

autarquica con capacidad de dere-

cho publico y privado par
Jurisdiccion de Capital Federal a efectos de cumplir con su objetivo.
Con la creacion de la cMv, y en su primera elapa de actuacion, se
ponen en marcha politicas locales, planificadas desde la ciudad para
el area metropolitana, superpuestas a planes nacionales con aplicacion
en la ciudad de Buenos Aires.

Entre otras acciones, la cmv llevo adelante las obras relacionadas con
Plan Requlador para el Area Metropolitana de Bs. As., de 1962, que
lan Director para la Capital Federal,* con obje-
ellos la recuperacion de tierras

el
incluyo el mencionado P
tivos particulares que cumplir, entre
del Parque Almirante Brown (paB)." Esta urbanizacion justifico la erra-
dicacion de una serie de villas de emergencia asentadas en la zona sur
de la ciudad. El Plan Piloto para el pas incluyo la erradicacion de las
villas Nros.: 5, 6, 6 bis y 18 y se proyectaron en el periodo los con
juntos Lugano 1y 11 (Gral. Savio vy u)y Ciudad Gral. Belgrano (en el
partido de La Matanza), obras que se iniciaron recién en 1968.

El Conjunto Urbano General Savio [ue construido en varias etapas
entre 1968 y 1979, siendo la primera intervencion de vivienda social
que utiliza elementos prefabricados a escala masiva. Hoy cuenta con
alrededor de 10,000 viviendas, en numerosos pabellones de gran altu
ra y torres, con una calle peatonal elevada, independizada de la calle
vehicular que atraviesa el conjunto. Cuenta con equipamiento completo
e infraestructura, segun los modelos europeos de conjunto habitacio-
nal autosuficiente.

En 1971, desde la jurisdiccion nacional se transfirieron a la Ciudad de
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Buenos Aires 18 barrios y conjuntos construidos en periodos anteriores
para su posterior gestion operativa (Ley 18.943/71). |
En 1974, luego de un nuevo cambio de gobierno, el Plan peve es reempla-
zado por el Plan Alborada, que mantiene en lineas generales sué .L'nimc-
teristicas y marco de accion anterior, aunque planteando la “transformacion”
de las villas de emergencia en lugar de su “erradicacion”. Las obras cm;wn—
zadas con estos dos planes, entre ellas los grandes conjuntos urban'm
Soldati y Piedrabuena, fueron finalizados con fondos del ronavi -
Una experiencia innovadora para la época, llevada a cabo en el ambito del
municipio de la ciudad de Buenos Aires, la constituyo la construccion del
Barrio Justo Suarez, en el marco del Plan Piloto de Realojamiento de Villa
7(1974), fue desarrollado por un equipo de la ecmv, contratado ad-hoce
Elsta experiencia plantea —por primera vez desde la accion oficial- la. g.t's
tion participativa en la produccion de viviendas. El programa y el pr.n—
yecto fueron consensuados con los destinatarios y comprendia: 122
l{nidades de vivienda, una guarderia infantil, y un local para nsmlmnl-
ll;{les. El partido arquitectonico se estructuro a partir de 5 til'és :llt’ PB Y
20 .3 pisos altos, mas una torre, con calles peatonales que recreaban IUZ
pasillos de la villa. La construccion fue en parte contratada C;m IH&-II“I(LI
f;ie obra de los mismos habitantes a través de su capacitacion previa. Se
instalaron talleres fuera de la obra donde se produjeron, los [Ji;ll'lt‘h—‘f; ;it‘
fachad'a. La fabrica se instalo en una vieja barraca municipal donde se
prudfuer(m 2.4.00 placas utilizadas en su totalidad en el cerramiento
Fxterfor de las cinco tiras de vivienda,® hasta buena parte del equipamiento
Interior de las viviendas realizado en madera.

1977-1991

Apogeo y declinacio

eclinacion de los grandes conj vel”
) : juntos: el “departame
Propiedad horizontal” ’ e

En 1 :
977, se reglamenta y pone en marcha el Fondo Nacional para la

Vivienda (¢
a (Fonavi), creado en 1972 mediante la Ley 19.929. Su objeti-

‘ 3. Plan Director para Capital Federal y lineamientos para el Area Metropolitana 1958 65
S5 F ST L .
truir viviendas individuales y colectivas “exclusivamente

Elaborado en las Oficinas del Plan Rvgul.ulur de Buenos Aires (oresa) de la mesa (Sarrailh, Garcia

Vazquez, Goldemberg, O. Suarez, Testa v Villa). Aprobado por Decreto en 1962.
ante prestamo del Banco Inte

4. La realizacion de las ahras del pas permitia capitalizar un import
| enmarcado en la Alianza para el Progreso (Bouzas, 185).

ramericano de Desarrollo (Bip S EStas placas estalan inon
americano de Desarrollo (B Placas estaban inspiradas en las tipo “seno” producidas por el ceve de Cordoba

=
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economicas” y “obras de urbanizacion necesarias”. Este fondo intro-
duce dos cuestiones fundamentales: la primera es la incorporacion de
fondos genuinos provenientes de un impuesto aplicado a los salarios;
la segunda, es la estructuracion del sistema a partir de la separacion

de roles: la Secretaria de Vivienda como responsable de las politicas
para el sector, y los Institutos Provinciales de Vivienda como ejecu-
tores de las mismas (la cmv es el organismo ejecutor en la Ciudad de
wcion del Fonavt llega hasta nuestros dias, aun-

Buenos Aires). La actui
su fuente de financiamiento y el tipo

que modificando repetidamente
de producto entregado.
la politica del municipio durante el mismo periodo osci-

Entre tanto,
amplia participacion de los villeros, como el Plan

la entre planes con
Piloto de Realojamiento de Villa 7, ya mencionado en el periodo ante-
rior, y la erradicacion sistematica hacia fuera de los limites de la ciudad,
encarada por el municipio a fines de la década del '7o.

| periodo fueron los grandes conjuntos, pen
ades autosuficientes, de mayor densidad de
quipamiento comunitario a gran escala,
| perfil urbano. Se inspiraron en las

mbles franceses, y en los mode

El paradigma tipologico de
sados como pequenas ciud
poblacion que su entorno, con ¢
y de fuerte impacto en la trama y e
new towns inglesas, en los grandes ense
sustentados en la creacion de espacios de

los impulsados por el Team x,
a, y en los valores de identidad y vida urba

encuentro social a distinta escal

na de los habitantes. En Buenos Aires, se localizaron en el area s/so de la

ciudad, en los barrios de Mataderos, Lugano y Soldati. Las respuestas
es formales y funcionales novedosas.

proyectuales dieron lugar a solucion
el de barrios desvinculados

Sin embargo, el resultado no esperado, fue
sus habitantes y vecinos, y prematu

de su entorno, estigmatizados por
ncia no deseada “... la pro-

ramente deteriorados. A pesar de esta consecue
r rescatada como uno de los momentos mas

duccion del periodo merece se
| intento de pro-

ricos de experimentacion en vivienda masiva, y como €

duccion de obras habitacionales mas complejas que registre la historia de

los conjuntos habitacionales en la Argentina” (BALLENT, 1997).

En 1984, se crea en el orden nacional la Secretaria de Vivienda y Orde
dependiente del Ministerio de Salud vy

namiento Ambiental (svoa),
Accion Social, que elabora un diagnostico de la situacion habitacional,

3. La vivienda social construida por el sector publico en la Ciudad de Buenos Aires, 1907-2007

Aiio Designacion Cantidad de viviendas
1978 Conjunto urbano Albarellos 193
1978 Conjunto urbano Soldati 3 él'}[]
1980 Conjunto urbano Pampa |l f;;’
1981 Conjunto urbano Cmte.Piedrabuena 2.-f[]l!
1983 Conjunte urbano Mariano Castex || A4B0
1984 Conjunto urbano Cardenal Copello 1138
1984 Conjunto urbano Cmte. Espara B16
1988 Barrio Presidente lllia | y Il 612
1988 Conjunto urbano Mascias 392
1989 Conjunto urbano Lafuente 402
1989 Conjunto urbano Cardena! Samoré 1.218
1930 Barrio Raman Carrilla 700
1991 Cooperativa 6 de Julio {Boyaca) b
1991 Cooperativa Amaui {Zanartu 1570) 153
1991 Cooperativa Cofar (C. Larralde) 44‘

COmo peé 2] Pl; acion: ivi
; Epdne del Plan Nacional de Vivienda del nuevo gobierno democra
se mismo ano se transliere la accion social del Banco Hipotecario

Nacional al Ministerio de Economia de la Nacion.

F:(Tn:m resultado de un proceso de auto-evaluacion del ronavi que se
lmma. entonces, una serie de resoluciones reglamentarias nmdif'ir'c;n
notoriamente el panorama de planes y programas de vivienda imple-
mentafios hasta ese momento, con su consiguiente impacto en la"»
Et;dahdades de intervencion en la ciudad. En efecto, las resuiurione;
'8 p‘i:;?:{/fi 5:09!:3{5]7 [Ifi.i-lllllf‘l .(‘upn.li_t-.] 10% anual para la realizacion
reglamemari.a IIUNJ.\( nl_u_.rclllmls» de vivienda, mientras que la resolucion
. Vl. 93/86, |11.{‘<;_=rpm'a al Programa o029 de viviendas
. ’:{.‘-u, e Il_c;gmnm de Viviendas Progresivas “diversificando la

anciacion del fondo como un aporte mas a las diferentes -‘!.E'.‘_'('Si"(!’(l

des d,
e los sec i (Centr i i
iy ectores (Centro de Estudios del Habitat y la Vivienda, 1988)
a - X . = : . .
diferem’ resolucion ronavi 121 establece las categorias v y TaB, con
: es calidades de e ' N
s calidades de terminacion, precios maximos, etc.; y en su ar-

ticulp 2

restringe ¢ a canli naxi i
5 inge a 250 la cantidad maxima de viviendas financiable

Por conju
nto para ambas categorias, exigi i
para ambas categorias, exigiendo también que cuenten con
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infraestructura completa. La apropiada decision de limitar la cantidad

maxima de viviendas por licitacion fue posteriormente desvirtuada en
muchos casos al concretarse los correspondientes [lamados a concurso
de empresas constructoras.

En 1991, en el orden nacional, el Decreto PEN N” 1001, puso en venta los
ales ociosos, planteando para aquellos que se

inmuebles y lerrenos fisc
as y casas tomadas) la venta a sus

encontraban habitados ilegalmente (vill
ocupantes a traves de créditos. Poco después se creo la Comision de Tie-
rras Fiscales {Programa
Nacion, como organismao de
23.967), para el estudio y puesta ¢
dominial. Una de sus primeras inter
terrenos a los ocupantes de la villa 31 de la ciudad.

a cmv con fondos FONAVE, inici6 una operatoria de

Arraigo) dependiente de la Presidencia de la
aplicacion de la Ley Nacional de Tierras (Ley
n marcha de planes de regularizacion
venciones fue la adjudicacion de

Ese mismo ano, |
financiamiento comparti

de los costos de obra. Esla operatoria intent
jones tipolagicas similares a las del

do con Cooperativas, upm'lamln hasta un 9o
aba dar respuesta a secto-

res medios/medios bajos, con soluc

mercado inmobiliario (el tipico departame
n los primeros anos de este periodo

nto en propiedad horizontal).
Como conclusion se verifica que e
inu6 construyendo conjuntos habitacionales de gran
los ‘8o, las normas reglamentarias del FONAVI
evas formas de producir vivienda, imple-

es niveles de terminacion y precios

el sector publico cont
escala, pero a partir de
evolucionaron dando paso a nu
mentandose categorias con diferent

maximos, y soluciones con menor impacto en el medio urbano a partir

de una estrategia de completamiento de vacios urbanos.

1992-2002
La arquitectura de la vivienda social a fines del siglo XX.
Nuevos modelos y soluciones habitacionales a sectores de menores

recursos.

La cantidad de obras consiruidas en este periodo representa un volu-

men de viviendas menor que el de etapas anteriores y marca el pro
fundo cambio en los modelos de intervencion que se produce hacia fines

del siglo xx.

3. La vivienda social construida por el sector pablico en la Ciudad de Buenos Aires, 1907-2002
9, S '

En 1992, con la firma del Pacto Federal, se transfirieron los fondos rona
vi en forma directa a las provincias, quedando a (".'n'gn.:lv. (-;«'t ';\ Tcl;
los municipios la definicion de los planes y programas a i|11}1l;41(1;e[yll' {
La descentralizacion co-participada de los fondos ronavi IJTUITIUVII a "
cambio de modelo para las prestaciones basicas del Ehl'ijdll " u}'{' F]rn
zando el creciente papel de los gobiernos provinciales y .mun.ici”JIn!. '” ,
la atencion de las demandas sociales de la poblacion” (Ley 24 ‘Il' c:f’: f’”
En 1995, se reglamento el Sistema Federal de la Vivienda (Le+2-‘ ()A}.
ir:ltegréndolo al ronavi, y consolidando el rol de los m'ganiin:: :4)'
vinciales y de la cmv como administradores y ejecutores de |lll‘-i fnlnll:}'
En tat.]to el Consejo Nacional de la Vivienda se rteserva-lh.u. (‘i I.papt'l ri:;
coordinador general del sistema, actuando a la vez como p-rrmmlur
evaluador. La estabilidad monetaria lograda a mediados de los ‘9o al %
la pt?sibilidatl a nuevos mecanismos financieros para la {‘m\wlgruu')'r"m
de vwilenda, dirigidos a sectores con cierta capacidad de ahnﬁn ml:m
el leasing, el fideicomiso, las letras hipotecarias, ete. (Ley 24 44'1 *’.a I )m
De es‘la manera, la accion publica en el campao de la vivivn(ia. ‘;Di‘fi')l? ‘i.(-'
polfrlzaba, acompanando por un lado las reglas del nlt.'r;'auln‘|'>;-1-r; I{L)fs
:E:I;T(:ihe(t!nl;:e:{“l:;m{ir rlm-ld.in%, y por tfl otro, consolidando ;__!,'I'an(lt’s bol
P ra en los sectores mas deteriorados de la ciudad, para
l:poblar.mri de menores recursos. A
e:zl&::E;:i;:}r(‘]::‘:illl:leiac|0n ;'raz (‘r]'fi(:a, Su manilestacion mas visible
B o I|(.|1_l[xu e.l.n. villas de emergencia, que habian tri-
e n.lugsn.; ' ; {_ll-ﬂ”i 11(38'? v 1995. La respuesta desde el sector
e .trm“ri{[”‘zlln l_el 0s _?o una t.evluiuri:'m hacia nuevas alter
. ;mm:‘f-[f::_( ;u.;{nn_flt- viviendas llave en mano. Eran
o '.s u.f: _)n'u.(. fnrim'les,_ entre las que se contaban
B . mqumm,m:s (-“ rir. ons .*Irw.'r ion asistida ,. la rehabilitacion de con-
o s jun _4': a }J. anes de regularizacion dominial en asen-
precarios. A traves de estas alternativas, los organismos

nacionales ici

es aTey i

: : y municipales intentaban revertir la tendencia historic:

a erradicacion. e

6. Un
. Caso repres
sbresentativo es la construce
T ?[ e ;Illl\[) es la construccion del Barrio Ramon Carrillo en 1990, a partir de |
Otaci * 700 unidades “se " dasti 3 : N -
des “semillas” destinadas al realojamiento del “Albergue Warnes”
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Ao
1997
1992
1992
1997
1992
1997
1997
1393
1993
1994
1995
1996
1996
1996
1996
1996
1997
1997
1997
1997
1997
1997
1997
1997
1997
1999
1999
1999
1999
1999
1999
1999
1999

1999
1999
2000
2000
2000
. 2000
| 2000
2000
| 2000
2000
2000

Designacion

Rarrio Lugano (ex Villa 20}

Conjunto Urbano Consorcio XV
Cooperativa Grand Bourg |Guardia Nac.)
Cooperativa Hogar |y I

Cooperativa Poder Legislativo |
Cooperativa Techos (Plaza)

Conjunto Urbano Gral Savio Il
Cooperativa Covitur [J Bonifacio)
Cooperativa Poder Legislativa Il
Barrio Cildanez (ex Villa 6}

Conjunto urbano Floresta

Conjunto urbano Rivadavia Il
Cooperativa 6 de Julio [J. Bonifacio)
Cooperativa Codepro

Donizetti y Rivadavia

(noperativa Villa Luro

Cooperativa Mutual Subterranens |
Cooperativa Mutual Subterraneos Il
Cooperativa Gral. Mosconi |
Cooperativa Gral. Mosconi |}
Gooperativa Reconstruccian Municipal
Cooperativa Grand Bourg (Avellaneda)
Gooperativa Grand Bourg {Gaona)
Cooperativa Mayo

Cooperativa Grand Bourg (Cucha Cucha)
Irala Parcela b

Irala Parcela B

Irala Parcela 3

Irala Parcela 2

Irala Parcela 4

Irala Parcela 1

f. Indarte Sector 2 Edificio 1

R. Indarte Sector 2 Edificio 2

R, Indarte Sector 1 Edificio 3
Cooperativa Amaui, Bilbao 2329
Irala Parcela 7

Acoyte 543/45/47 (Ex IMPS. 1)
Acoyte 593/5/7 (Ex IMPS 2)
Cooperativa Poder Legislativo Il
Cooperativa Poder Legislativo IV
Palos 460

Brandsen 626

Barrio Lugano (Villa 0- Mz 118)
Barrio Lugano (Villa 20 - Mz 110)

Cantidad de viviendas

53
240
108
132
1
80
1.496
g7
95
128
102
456
44
49
428
38
70
70
99
63
i

48
18
16

2
57
66
a0
66
3
13
N
40
b7
32
76

62
&)
12
74
0

3. La vivienda social construida por el sector publico en la Ciudad de Buenos Aires, 1907-2002

Aiio Designacion Cantidad de viviendas
2001 Cooperativa 6 de Julio Ltda., Varela 655 ag
2001 Brandsen 660 29
2001 Suarez 515 23
2001 Barrio Flores Sur (Villa 1/11/14 - Mz.2 ) 40
2001 Barrio Cildanez (Villa 6 - M2.102M - Parc. 1-2-3-4-5-8-5-10) 52
2002 Av. Alte. Brown 918/34 58
2002 Cooperativa Union Justicia Nacion, Cnel. Falcon 3999 29
2002 Av. Directorio 3935 44
2002 Mareno 2576/82 50
2002 Barmo Flores Sur (Villa 1/11/14 - Mz.2 L - Parc. 3 a Parc. 9) 260
2002 Barrio Flores Sur (Villa 1/11/14 - Mz.2 R - Parc. 1 a 5) 182

2002 Barrio Hores Sur (Villa 1/11/14 - Sector Bonorino - Parc. 58) 96

Obras iniciadas hasta el 2002 y finalizadas con posterioridad:

2003 Moreno 2576,82 50
2004 Crel. Salvadores 757 |
2005 Oliden 434/450 B8
2005 Av. Directorio 3325/55 47
2005 Albarifio 41/65 70
2005 Albarifio 91 47

Es a partir de 1996, coincidentemente con el cambio de status juridi-
co de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, que se profundiza este
p-:iulati.nu cambio de rumbo en las politicas de la cmv (autarquia admi-
nistrativa para el uso de los fondos). El cambio se expresa en una
apertura de acciones que, dirigidas a atender a los distintos sectores
demandantes, da un mayor impulso a aquéllas destinadas a los sec
tores de mas bajos recursos, sectores que son atendidos por progra
mas especiales. |
gt;':;z;it;;e::;}l;.L‘ai(.lt-’ la nnv_va or:le‘nlat'irm. (.Asla relacionada, no solo con -
b :On-- d:lt?lll. (Ifl.‘llllltltl, sino liilllh-lt‘ﬂ. con la modalidad de inter
e mn. po.miltllitui “1 (.(H}S‘ll uccion, ampliacion o renovacion de vivien
B 'd._. C 1-' lrdl-l'IIFT y t-'.l'llph-'i'l de mano de obra desocupada,
iendo tanto la participacion de los usuarios como la autogestion

del habitat.
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Entre los nuevos programas que implementa la cmv en este periodo figu

ra el destinado a la rehabilitacion y mantenimiento de los grandes con-
juntos habitacionales construidos en los anos ‘7o (Ley Municipal 177/99),

los que a la fecha se encontraban aun parcialmente en propiedad del

seriturado la totalidad de las viviendas. La

municipio por no haberse ¢
las acciones que

incorporacion institucional de esle programa entre

lleva adelante la cmv implica el reconocimiento de una problematica que

hasta ahora no habia sido atendid

cian a los barrios —construidos o en parte adi
rioro, €on consorcios con problemas

a. Esle programa se proponia dar solu-
ninistrados por la cmv-

que se encont raban en franco dete

de funcionamiento y alto porcentaje de morosidad.

e se pusieron en marcha entonces, fueron el de Recu-
3 (au3), y el de Autogestion y
Este ultimo, intenta no solo

acionales”, sino también, pro

Otros programas qu
peracion de la traza de la ex Autopista
Emergencia Habitacional (Ley 341/00).
satisfacer la demanda de “servicios habit
mover la capacidad de gestion de las familias agrupadas en organiza
ciones civiles.

Las operatorias de accion directa de la cmv encaradas en el periodo

fueron:

. ronavi Tradicional;

. roNavi Cofinanciado;

. Relocalizacion de Villas;

. Renovacion de Conventillos de La Boca; y por wultimo,

. Acciones puntuales no encuadradas en ningtin tipo de programa
u operatoria formal.

Son cuatro los aspectos que diferenciaban a estas operalorias:

. el nivel socio-economico del sector destinatario;

. los instrumentos de financiamiento;

+ las tipologias urbano arquitectonicas de
con mayor o menor participacion de los desti

las obras encaradas, y,

. los tipos de gestion
/

natarios— que se instrumentan en la l‘fHIHH anterior a la F'fi”‘f.’_{j{! Hf!’

las viviendas.

3. La vivienda social construida por el sector publico en la Ciudad de Buenos Aires, 1907-2002

De acuerdo con ello, es posi UDAT : ; 2 . )
F——— posible agrupar a las operatorias de este tltimo
odo consider: s vrandes . ; .

peri rado en dos grandes lineas o modalidades de intervencion

(BoseLwi, T., 2005):

1) Programas ronavi (Tradicional y Cofinanciado), destinados a sectores
de recursos medios o medio-bajos, con alguna capacidad de a;hurmh'
pero a los que, 0 no les alcanzaba para pagar una cuota, o no eran ace '1i
tados como sujetos de crédito por el sector privado. Para esla nm.d[%
lidad el subsidio se materializaba a través de un ITlt‘('.'iI;IiSI‘IlU (;{=
financiamiento de tipo blando (con reintegro de créditos a largo plazo
y bajo porcentaje de amortizacion). Los beneficiarios se inscribian t:ll
un registro de postulantes, y podian elegir entre distintas alternativas
incluyendo el emplazamiento de las viviendas y las !“.HI“{ll‘|¢:'I'I"-iliL"l;'
edilicias. En general se trataba de edificios de vivienda r‘uh’(‘!i;fr: :’n
Eﬁ:g‘r(;;:;:‘(:::;L;{t ::;::::l:;:iI_HT-”_t)m-r_ﬂ !'n(!r.l.ia‘net'as, y, en par

atorias colinanciadas, se implantaban en
lotes urbanos tradicionales.

2) Programas Especiales (incluyen a los de Villas y Conventillos), imple-
n'le.ntadns mayoritariamente mediante modalidades de gr-s-l.i.on ;I)ru'-
ticipativa o autogestion, estaban dirigidos a la ren(NariOn y/o
rEleperat‘it_'m de areas degradadas de la ciudad, la rehabilitacion :II(J
conjuntos de vivienda, la radicacion o realojamiento de poblacion
asentada en villas de emergencia o conventillos, etc. o

Las operatorias de estos programas, i
g ape ; as de estos programas, iban desde la regularizacion dominial
er s vt o P’ . 1 -4
i Ip : ura de calles, hasta la construccion de vivienda nueva, individual
Colectiva a participaci :
e , con la participacion de empresas o por autoconstruccion asisti-
. El financiamie veoneTels y .
» anciamiento se concretaba solo en parte con fondos ronavi, lo que
la ll - 7 = Lt g o » ' .
Ypﬂll"l. na mayor flexibilidad en el mecanismo de reintegro de créditos
asimism ivel mas ¢ idio ( - I
gk o un nivel mas alto de subsidio (cercano al 70% del costo total de
ienda). Las tipologias adoptadas para el c: as vivi i
© - Mo ptadas para el caso de las viviendas colecti
. an tiras o pabellones de planta baja y z ¢ 3 pisos de altura. La
mplantacion i los ¢ ] : | wd
e en todos los casos se concretaba en la zona sur de la ciudad
felacion a los resultados del / i ' i
e sultados del ronavi, a nivel de pais, segun detalla Car-
» desde su creacion e al pres [ ' -
s u creacion en 1977 al presente, la inversion ascendio a
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21.072 mil de millones de dolares para la construccion de 826 mil vivien-
das, 33.040 viviendas promedio por ano a un costo de 25.510 dolares por
unidad. Es importante senalar que del total de viviendas construido sola-
mente se han escriturado 285.000, que representa el 34,5% del total, fal
tando escriturar 541.000, valores que determinan una cartera no utilizada
de escrituras por un valor de 10.820 millones de dolares en el presente con-
siderando un costo bajo de reposicion promedio por unidad de 20.000 de
dolares. Ademas de los recortes sufridos por el sistema, el mismo actia pasi-
vamente frente a la morosidad, el mecanismo aplicado es ineficiente e ine-
quitativo. Ineficiente porque no se conoce el % que se subsidia, dado que
se incorpora en el valor total de la unidad el monto del crédito que el deu-
dor no devuelve, sumado a lo cual se consumen gastos administrativos. Ine
quitativo en razon de que a mayor deuda mayor beneficio, dado que se
endeudan en mayor grado las familias que poseen mayores recursos, por
lo cual el Fonavi revela una politica que subsidia en mayor grado a los sec-
tores con mayor capacidad de endeudamiento (Pisoni, C., 2002).

En diciembre de 2003, a través de la ley 1251 se modifica la normati-
va de la ecmv, que pasa a denominarse Instituto de Vivienda de la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires (1vc), a fin de adecuarla a la Constitucion y Leyes
de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires. De este modo, el organismo se
constituye en el organo de aplicacion de las politicas de vivienda del
Gobierno de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires. El ive es continuador
juridico de la Comision Municipal de la Vivienda y mantiene la autarquia
administrativa y financiera.

Una reciente iniciativa del municipio, procura mejorar las condiciones del
parque habitacional deteriorado de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires,
El Programa consiste en el financiamiento a través de un crédito destinado
a la refaccion y/o reacondicionamiento de viviendas deterioradas, con una
antigiiedad mayor a los 30 anos, y otorgable a familias propietarias de
vivienda tinica y que por razones economicas no pueden realizar el man-
tenimiento de sus viviendas. Se instala a partir de este programa una
alternativa hasta ahora no implementada por el sector publico y, si bien
se trata de créditos de muy bajo monto, sera oportuno evaluar en el tiem-
po en qué medida el mismo [avorecio al mejoramiento y conservacion del

parque habitacional social de nuestra ciudad.

3. La vivienda social construida por el sector piblico en |3 Ciudad de Buenas Aires, 1907-2002

3.2. Inventario de las intervenciones realizadas por el sector
plblico en la Ciudad de Buenos Aires, 1907-2002. Analisis
cualitativo y cuantitativo.

El parque habitacional social (pus) de la Ciudad de Buenos Aires suma
a lo largo del ultimo siglo 120 intervenciones de accién directa del
sector publico, que suman 43.514 viviendas construidas.

Resumen de datos del Inventario de la Vivienda Social
Sector Piblico - Buenos Aires, 1907- 2002

Cantidad de Intervenciones 120 intervenciones

Viviendas construidas 43697 viviendas

Pablacion alojada 711.985 habitantes

?am_:d_u CON mayor cgnt:dad 1967-1983. Resultado mayoritariamente de planes masivos

de viviendas construidas de vivienda como el PEVE, Alborada y FONAVI

Perfodn con mayor numern 1993-2002. Coincide con una menor cantidad de viviendas

de intarvenciones construidas, un promedio bajo de cantidad de viviendas por
intervencion y una duplicacion de la densidad de habitantes

Localizacion 90% de las viviendas se localiza al sur de la Av. Rivadavia

Edad 79% de las viviendas tiene una antigiiedad menor a los 50 afios

El Inventario realizado por el pmH, registra estas intervenciones de
'V.l\'!ienda social consignando informacion que permite su identifica-
01.01.1 Y caracterizacion segun ubicacion, antigiiedad, escala, cantidad de
Viviendas, tipologia urhan<1-arr_;uilecl(mica y sistema construclivo,

i ari ivi

2 - o L write ot - . .
eMdﬂ\i&tlldrl.n dl: la vivienda social de la Ciudad de Buenos Aires, 1907 2002", es una de las
e € Investigacion que lleva adelante el Programa de Mantenimiento Habitacional de la eapn,
" Marco de los proyectos sobre “La calidad de la vivienda social” usacyt A 040, A 036 v A 044

AMaciones Cie s o o Klraia : : i
R‘emg‘ E e (.]LII|I'I(.1J.‘1 de la Universidad de Buenos Aires 1998 a 2007), bajo la direccion de
Nee Dunowicz v |y codireccion de Teresa Boselli,
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Tabla 1. Vivienda construida en |a ciudad de Buenos Aires segln periodos

Periodos

1907-1945

1945-1955
1955-1967
1967-1983
1984-1991
1992-2002

Totales

Cantidad
de interven
CIONES

19

Vivieridas Promedio de vivien-  Promedio de Densidad Locahzacion
construidas  das construidas wviendas cons-  promedio
por mtervencion trindas poraiio  (hab x Ha) narte sur
6.339 335 171 572 1475 4864
5148 643 515 352 1604 3544
6.466 808 539 675 420 6.046
13.656 1.366 910 918 441 13215
1716 4h4 857 1118 m 7.405
4353 15 435 1.846 323 4030
43.678 4,574 39.104

Figura 1. Cantidad de viviendas construidas segun décadas

3. La vivienda social construida por el sector piblico en |a Ciudad de Buenos Aires, 1907-2002

Figura 2. Densidad promedio (hab/Ha) segun periodos
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Cuadro Vivienda construida por aceion directa del sector publico, 1900-2002 Fuente PMH Elaboracion T Boselli

El cuadro refleja los cambios de escala y variacion de algunos indica-

dores vinculados a los diferentes modelos de intervencion y tipologias

urbano tll'(illi[(‘f'.lﬂ!'li(‘ﬁﬁ, il'l'l}]l('l"l'lt"l’ilil(lt!.‘-i por el sector pul'rli(:o alo l[—ll'gt!

del ultimo siglo cuando se los analiza por periodos acotados (Tabla 1),

Entre los periodos considerados, se destaca el transcurrido entre 1967

1983, que concentra la mayor cantidad de viviendas concreladas a partin

de escasas intervenciones, densidades de poblacion medias-altas y el

mayor promedio de viviendas construidas por ano (Figura 1).

En el altimo periodo, 1993-2002, se invierte esta relacion con un mayor
numero de intervenciones, un promedio bajo de cantidad de viviendas
por intervencion, y, una duplicacion de la densidad de habitantes por
parcela o lote (Figura 2).

Pese a que no se verifica una relacion directa entre la antigiiedad de los edi
ficios y su estado l1écnicoconstructivo, la consideracion de su edad es un
dato relevante a la hora de evaluar su desempeno y de definir las estrate-
gias de rehabilitacion y mantenimiento a implementar. Del Inventario surge
que el 79% del pus tiene una antigiiedad menor a los 50 anos (Figura 3).
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Figura 4. Localizacion de |as viviendas con relacion a la Av. Rivadavia
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Por otra parte, se observa que el 9o% de las viviendas se localiza al
sur de la Av. Rivadavia, verilicandose esta elevada proporcion como
tendencia en los altimos periodos considerados (Figura 4).

Entre 1907 y 1945, los barrios de vivienda individual se ubicaron
expandiendo la ciudad hacia zonas despobladas y alejadas del centro,
cercanas a los medios de transporte, principalmente a lo largo del eje
de Av. Rivadavia y al sur del mismo.

Por su parte, la vivienda multifamiliar (cuya tipologia mas represen
tativa a principios del siglo xx fue la “casa colectiva”), fue encarada
por la accion nacional (en lo que respecta a lo construido a través del
sector publico), localizandose en areas con tejido urbano consolidado,
principalmente en lotes del centro y zona sur de la ciudad.

Durante el periodo 1946-1955, los barrios de vivienda ~individual y/o
colectiva— que se complementaban con amplias areas verdes, se implan-
taron en vacios urbanos que habian quedado luego del crecimiento de
la ciudad, y en las cercanias de importantes polos industriales. Por otra
parte, se trataba, en general, de las zonas mas deprimidas de la ciudad,
y de situacion socioeconomica mas desfavorable de sus habitantes.

3. La vivienda social construida por el sector publico en la Ciudad de Buenos Aires, 1907-2002

Tipologias de vivienda

A partir de la aplicacion de la Ley 13.512/48, se veri [ica un amplio pre
dominio de las soluciones de vivienda colectiva (90%) respecto a la de
barrios de vivienda individual.

El analisis de las distintos planes y operatorias con aplicacion en la Ciu
dad de Buenos Aires presenta soluciones tipologicas representativas

de los mismos.

Tabla 2. Tipologia de vivienda construida 1907-2002

1907-2002 Intervenciones Viviendas Uy

Total construido 120 43.678 100%

Viviendas construidas

antes de la aplicacion 21 6.624 15%

de la ley 13512 de PH

Viviendas construidas Intervenciones Intervenciones %

a partir de la aplicacion

de la ley 13517 de PH

Totales 99 37.054 100%

Vivienda individual B 3.793 10%

Vivienda colectiva 91 33.261 90%

Tabla 3. Tipologias edilicias de la vivienda colectiva construida

en |a Ciudad de Buenos Aires posteriormente a la sancion de la Ley 13512/48.
Intervenciones Viviendas %

Vivienda colectiva de PB y hasta 3 21 5163 16%

PISos [sin ascensor)

Edificio de vivienda colectiva 18 3.202 10%

en altura sabre lote propio

Conjunto de edificios de vivienda 22 24 896 74%

colectiva en altura sobre lote unico
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1. La vivienda social canstruida por el sectar publica en la Ciudad de Buenos Aires, 1907-2002
Planes y ope ‘ , . . _
y operatorias Figura 5. Viviendas construidas por operatoria
Tabla 4. Planes y operatorias de accidn directa implementadas 1907-2002
Periodo de  Planes y operatorias Junsdiccion Tipologias Vivienda g
ejecucion|®| ——————— yrhano-arquitectonicas construida 5
Nacional - Municipal  predominantes . s 4940
&
o | 1hl!
1907-1943  Comision nacional de casas baratas X Barios de vivienda individual y 1195 E LE —
casas colectivas 8 718 870
I . 85415 |
1923-1927 Compaiiia de construcciones modemas X Barrios de vivienda individual 4990 = I:l‘l - EE.
] 1928-1958  Operatorias municipales puntuales X Tipologias variadas - 1 2 3 4 13 14 15
lantenores a la CMV) Operatonas nacionales y municipales
1948-1950 Plan Eva Perin X Edificios en tira, de perimetro 2312 Referencias (figuras 5,6y 7)
litbre, de PB y 3 pisos altos :
—— Pizosanos 1. Comisitin Nacional de Casas Baratas 4 Desarrollo urbano del Parque Almirante Brawn
1949-1954  Plan Fva Pardn X Barrios vivienda individual y 2836 2 Contrata con la Compaiia de Construceiones 10. Plan de Erradicacion de Villas de Emergencia
1 edificios tipo pabelldn en altura Madbrras . e g
1956-1957 - 3. Operatorias municipales puntuales (anteriores 11, FONAWI tradicional
Plan de accion inmediata X Barrios de vivienda individual 1.4892 a la creacion de a CMV) 1 FUREAT COME D 93 OO yes
1965-1967  Plan municipal de la vivienda X Edificios en altura, pabellones ' mn" ; :Il:n EV: iﬁ;g:: : ;:Irsngx'rrgifﬁ: t'dlif}'““’ﬂ"' e
R -
0 tiras articuladas § Plan de Accion Inmediata 14 Nuevas Urbanizaciones (realojamiento de
1969-1996 Operatorias muricipales puntuales X Tipollasaniades 1_858 7. Plan Municipal de la Vivienda habitantes de Villas)
. Operatonas s ales 5 Renovacion de conventillos Boca
1973-1992  Desarrollo urbano del Parque X Mixta / edificios en altura 71936 l el i il cbiticctecil
Almirante Brown y pabellones articulados
1975-1981  Plan de eradicac ] ¢ :
. rr"évg” dlr- wllla: rleaCl X Mixta / edificios en altura 5 786 El Plan de Desarrollo Urbano del Parque Almirante Brown (1973-1992)
mermencia y plan alborada y pabellones o tiras articul : : ici 1bli
e ) Aricuiacas ha sido la operatoria mas ambiciosa llevada a cabo por el sector publi-
- Fonavi tradicional 'i0 @ ‘ [ Vi [ i
X Edificio en altura, entre 6876 co en la cea. Supera en cantidad total de viviendas construidas y canti
medianeras o de perimetro | S P 10 i
19912000 i dad de viviendas por intervencion a cualquiera de las otras desarrolladas
= Fonavi cofinanciado con co d 5 a i 1 i |
0 €ON cooperativas X Edificio en altura, entre 1645 a lo largo del ultimo siglo. Por su escala y tipologia de gran conjunto
medianeras o de perimetro libre . 5 ; P . 1
P = i habitacional tiene gran visibilidad e impacto en el area en que se loca-
E errenn, proyecto y construce : i — izacia ini i i
Ty y construccion X Edificio en altura, entre 659 hza_ Pese a su dimension, la nrgunlzut‘mn administrativa pl‘(f\-"t‘:ila {ll’,‘itlt‘
medianeras o de perimetro libre - 1 1 ite i
g B B l Su programacion, por consorcios sectoriales, permite implementar una
000- uevas urbanizaciones (realojamien difi E i . s 10 I
pom— jamiento X [dlflfil':j B”d!”Pl- de perimetro 870 : gestion razonable y una adecuada resolucion de conflictos que se obser-
] : illas semi-libre, de PB + 2 6 3 pisos altos i i .
S ‘ van en muchos de los grml(leh conjuntos construidos en la época, pero
::-ll:h::nn de conventillos X Edificio de PB + 3 pisos altas, 95 resueltos como consorcios unicos (Figura 5).
2 Ia Boca tipo pabellon conformanda patios : . < i T ;
{ pat Siguen a esta intervencion, en cantidad de viviendas construidas, las
1 B - . . » .
_ operatorias ronavi tradicional, que actualmente siguen en vigencia
| I
i 48
| 19
I
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representando una fuente de recursos genuinos para la construccic . " ~
e s para la construccion de i
viviendas para .sf*(.‘lnres de medio y bajos recursos. 4 DlagnOS“CO SObre el desempeno del ’
. JIr_:J |;]1;:; ::t;l ;fr;r‘:.\'n'f::d |n“('1.mt‘(|iu {l;al:/Ha} la marcan las operatorias Terre- pafque habITBCIDnal CUﬂSthIdO pOI' 8| SE‘CTO(
3 b secto y Construceion, con cifras que alcanzan en algun caso a los casi AR - -

pablico en la Ciudad de Buenos Aires

4 mil habitantes por hectarea (Figura 6). La tipologia responde al tipico depar-

tamento en propiedad horizontal entre medianeras o de perimetro libre

k| Figura 6. Densidad promedio de las intervenciones segun operatoria
!
A | T
B ! || n |
| s | | X _ : i N N
| = - Hemos mencionados en este capitulo numerosos ejemplos de inter-
i | g - - 131 [ 1412 1858 \ ol ! venciones del sector publico en nuestra ciudad, con variados niveles
_ 5 e /F/fq\\ /AR YL | |\ ;Lu de calidad y de aceptacion por parte de los habitantes. Los estudios sobre
. i % - ‘J-%_—j.ig—_:%_—_?&i\/ { , \/X el desempeno edilicio realizados sobre este universo dieron como resul
: = 24 | o | B3 | tado que una porcion importante de viviendas presentaba hoy un esta
d 1 2 3 4 5 6 7 8 9 W0 M 12 13 W 15 do poco satisfactorio, llegando en casos puntuales a representar un
Operatorias nacionales y municipales riesgo para la seguridad fisica de sus habitantes.
En este capitulo se presentan dos lipos de abordaje que hemos utilizado
ar el diagnostico sobre el desempeno del parque habitacional

para encar
social, El primero enfoca la evaluacion global del estado tecnico-construc

' Nuevamente el Plan de Desarrollo del pas y el PEVE representan el pico nivel \

| mas alto en cuanto a promedio de viviendas por intervencion (Figura 7) tivo de las viviendas construidas entre 19071997 El segunido, profusn!

' ' ' ’ za el andlisis sobre casos especificos seleccionados del universo de las
intervenciones y viviendas construidas entre 1967-1997, entendiendo que

| x
Figura 7. Cantidad promedi ivi i :
- edio de vivien ; . : ) %
das por intervencion li la antigiiedad de este conjunto de obras (entre 10y 40 anos) tiene mayor
interés a los fines de evaluar su desempeno y definir estrategias para imple-

§ | | 3968 : mentar los trabajos de rehabilitacion que en algunos casos se requieren.
f g / |

e | 1 % 4.1. Evaluacion global del estado técnico-constructivo de las
; > 73| | sz s il we| [ LY f viviendas construidas durante el periodo 1907-1997
. < v 'q, | N4 30 287 gy | 51 109 | 24 | .
|| . 1 2 3 4 5 6 7 B 9 W N 12 13 |-4 ” La evaluacion global realizada por el PMH en el ano 2000", se aplico al
| -
I Operatonas nacionales y muricipales
| peratonas nacionales y municipales 8. Los datos sobre el estado de los edificios y conjuntos fueron relevados entre 1998 v 1999, en
|

0
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Tabla 6. Sintesis de sintomas y lesiones frecuentes segun causa probable y etapa de origen

Sintomas o lesiones
caracteristicos

Rubro

Causa probable segin etapa de origen

Proyecto. hicitacion y Ejecucion

documentacion de obra

Conservacion:
uso y mantenimienti

Estructura Marcado de armaduras
en hormigon colado in
situ y marcado de
mallas en elementos
prefabricados.

Hierros a la vista,

Especificaciones técnicas  Incumplimiento de nomas.
insuficientes sobre recu-  Insuficiente recubrimiento
brimiento mimimo de las  de armaduras, y oquedades
armaduras y resistencia  en las caras externas.

del hormigan visto.

Falta de renovacion o
pinturas protectoras
de hormigon visto.

e

10.869 26%
18%

D
21307 100% —~

—

Sgtisfactorio

Reqular
Insatisfactorio

Total viviendas

Pérdida de humedad
sin reparar.

Roturas para fijar
elementos.

Infiltracion de agua por
membranas o por fisuras
de coronamiento.

Techos

Especificaciones técnicas  Incumplimiento de normas

insuficientes en disefio  técnicas o de pliegos:

de detalles constructivos. pendientes, incorrectas,
solape suficiente.

Mal uso: perforacion

o interrupcidn de la capu
aisladora.

Reparaciones incorrectas

Envolvente Infiltracion de agua por
vertical juntas en sistemas cons-
tructivos no tradicionales.

Superacion de la toleran-
cia proyectada en el
montaje.

Incorrecto diseno de
juntas de estanqueidad
al agua.

Reparaciones o sustitu- < "
clones incorrectas.

- Desprendimiento de
Tevoques.

Mala dosificacion del
revoque, o cales de mala
calidad.

Fisuracian en forma de
reticula o "mapeo”.

Mala dosificacion del
revoque, o cales de mala
calidad. -

Reparaciones superficia- ‘
les incorrectas.

Fisuras de coronamiento
0 a la altura de dinteles.

Falta de rigidez de losas
y dinteles o ausencia de
la junta de trabajo.

Ausencia o incorrecto
disefio de juntas de
trabajo.

Carpinteria Infiltraciones de agua
y aire.

Cajas de agua insuficien-  Ajuste deficiente.
tes perfiles que no

absorben los esfuerzos

mecanicos.

Sistemas incorrectos de

fijacion al paramentao.

Falta de mantenimiento
de los orificios para el
desagote.

Chorreaduras en

Apertura incorrecta de

Falta de pintura .
periddica "
i

antepechos. la hoja.

Corrosion de elementos Recubrimiento anticorrosivo
metalicos. deficiente.
Deformaciones. Especificaciones técnicas  Falta de escuadria, solda-

duras deficientes o
perfiles insuficientes.

insuficientes de resisten-
cia y deformabilidad.

Seguridad A nivel de conjunto

contra Imposibilidad de acceso

incendio de autobombas y bocas
de incendio inaccesibles.

Sin normas al momento
de la licitacion o incum-
plimiento de normas
vigentes.

En edificios: medios de
salida inadecuados e

insuficientes matafuegos,

o fuera de servicio.

Bocas de incendio rotas
u ocultas.

Falta de normas adecua-
das en el momento de la
licitacion o incumplimien-
to de normas vigentes.

Robo, dano, naccesibili-
dad o falta de recarga
de matafuegos.

Obstruccion de los
medios de salida.

Cerramiento de pasillos
v de plantas bajas.
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primeras viviendas.
El barrio qsléu situado €
la Av. General Paz. 5€

mer etapa de la cons

e la ciudad, en contacto con
encuentra equidistante de dos avenidas que lo

nican con el centro: la Autopista Dellepiane Y la Avenida del
n se daenla bifurcacion de ambas vias.

El Conjunto consta de 2.100 unidades de vivienda y equipamiento
anizados en 9 sectores: 7 hemiciclos de edificios altos

os altos.
s altos (de 7, 10Y 13

(de 4 pisos)
rias en los otr0s dos.

circulatorios que per
ntos. El acceso a las

n el borde sudoeste d

comu
Trabajo. Su implantacif:

comunitario, 01§
y bajos y 2 tiras de edifici
Los hemiciclos de edificio
calles y envuelven a los hemiciclos bajos
encierran areas verdes en cinco €asos y guarde

os se hallan interconectados por nucleos

Los edific
miten acceder alas viviendas bajas desde varios pu

pisos) bordean las
los que a su Ve€Z

de preﬁlclibilidad \écnico-constructivo de las reparaciones
ADU (PMH) — CMV | 1994-95- Direccion: Renée Duno
Boselli, Rodolfo Hasse, Victoria Cowes. &

¢l Ing. Juan M. Cardoni.

10. Estudio
Piedrabuena / Convenio F
Alicia Gerscovich, Teresa
de Construcciones del inT1y d

del Conjunto Habitacional
wicz. Investigadores:

onsultorias del Departam



La rehabilitacion del hahitat

o Av, FjEdthE.ﬂ‘a

Axonométrica del conjunto

1- Cenlro comunitarno
2- Comercios

3- Guarderia

4- Escuela primaria

4- Escuela secunddria

e

60

Av. Zuwiria

Figura 11. Axonometria del conjunto.

viviendas de edificios altos se produce combinando escaleras y ascen-
sores. El niimero total de escaleras que abastecen al Conjunto es de 107.
Los sistemas constructivos adoptados fueron: encofrado deslizante (sis-
tema tanel) para la estructura de hormigén armado en los edificios
altos, bloques portantes y losas premoldeadas para los edificios bajos,
y escaleras, paneles de cerramiento y paneles sanitarios de premoldeados
de hormigon.

El Reglamento de Copropiedad y Administracion del barrio, que fuera
aprobado por la cmv en 1987, establecio cuatro consorcios compues-
tos por unidades funcionales de vivienda y locales comerciales, y defi-
nidos por el cruce de las dos calles que atraviesan el Conjunto, Montiel
y 2 de Abril (Figura 11).

Sin embargo, el Conjunto fue licitado y proyectado como un “conjunto
dnico”. Por ello, las redes de infraestructura de servicios fueron ejecutadas

abitacional construido por el sector publico

4. Diagnostico sobre ol desempeno del parque h

Figura 12. Fallas de junta entre paneles. Conjunto Habiitacional Piedrabuena, 1995.

l
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Los principales problemas detectados fueron:

» Fachadas y Techos: se producen filtraciones de agua generali-
zadas, con diferente intensidad segun el tipo de cerramiento. En
el caso de las fachadas el problema mayor reside en las juntas ver-
ticales de los paneles prefabricados o entre panos de mamposteria
de bloques huecos de hormigén, y en este tltimo caso también
por falla de la junta horizontal entre el pano y la losa (Figura 12).
- Sequridad contra incendio: resulta insuficiente con relacion a los
elementos de extinciéon y de provision de agua conque cuentan los
edificios. Esta situacion se agudiza en los edificios altos ya que el

28,5% de las viviendas no cuentan con un medio de escape diréc: .

to y simple a la planta baja de los edificios, significando un grave

" riesgo en caso de incendio (Figura 13).

- Estructura: en el caso de los apoyos moviles de las vigas de los
edificios puente, de pasarelas y de tramos de las escaleras, se
observaron fisuraciones en la zona del apoyo. Esto implica la pér-
dida de la capacidad portante de estas piezas frente a solicitudes
de corte, resultando en un grave riesgo ya que aumenta la pro-
babilidad de fallo estructural.

El pmi propuso soluciones alternativas a los principales problemas
que se verificaban en el conjunto:

. Para el caso de las estructuras de hormigon armado, el criterio
fue recuperar la capacidad estructural de los elementos afectados.
Las lécnicas propuestas, en base a morteros “epoxi”, no afectaban
la imagen arquitectdnica y aseguraban una durabilidad superior
a la vida util de los otros elementos constitutivos.

« Para las circulaciones verticales, se elabor6 una propuesta de com-
pletamiento de las escaleras complementarias de los edificios
altos, posibilitando un medio de escape alternativo desde el 4°
piso (nivel en el que actualmente terminan estas escaleras) a la
planta baja.

» Para la fachadas se propusieron técnicas de reparacion segin

o del pargue habitacional construido por el sector publico

4. Diagndstico sobre el desempen

Figura 13. Conjunto Habitacional
Piedrabuena, 1995
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mismas, seqtin cudl de las dos variantes finalmente presupuestadas se
adoptara (de minima o de maximay). |
Segn el Arq. Pastrana (Universidad de Paris, La Villette), en el ano 1994

en Francia se admitia hasta un costo maximo del 25% para recomen- l
dar la rehabilitacién de un barrio en lugar de su reposicion. En aquel

pais, el Estado contaba con tres tipos de fondos para implementar las
rehabilitaciones de los barrios deteriorados: uno, el subsidio, otro el cré-

dito de bajo costo (la masa mas importante de dichos fondos), y, fon-

dos propios para intervenir cuando los subsidios y créditos no alcanzaran

para cubrir el monto total de las obras de rehabilitacion.

e
4.2.2. Conjunto Urbano Soldati * £
La -construccién del Conjunto Habitacional Soldati finalizé en 1978.
Habia sido objeto inicialmente de un concurso del peve (Plan de Erra-
dicacion de Villas de Emergencia) en 1972. Con la reglamentacion del
FONAVI en 1977, fue traspasado a la cmv y construido con financia-
miento de este fondo.

Este vasto conjunto habitacional integrado por 3200 viviendas y 65 loca-
les comerciales esta implantado sobre un predio de 19 hectéreas, y aloja
una poblacién estimada de 17.870 habitantes. El conjunto abarca 119 edi-
ficios, de los cuales 50 son edificios en altura y 69 son edificios bajos. Por
su magnitud, constituye el segundo conjunto en importancia construido
en Buenos Aires (Figura 14).

El objeto del trabajo consisti6 en estudiar el estado técnico-constructivo
que presentaban sus edificios y la organizacion de su gestion adminis-
trativa, para establecer las causas que produjeron las fallas, con la fina-
lidad de proponer las soluciones apropiadas para una eficaz rehabilitacion
y el posterior mantenimiento de los edificios y las areas exteriores.
Los estudios realizados y coordinados por el pmu verificaron un estado

Figura 14. Arriba, vista
general del CU Soldati,
1981 (foto de archivo
CMV), v, a la derecha,
la planta de conjunto.

iento; desprendimiento del
abiques y columnas de
moldeados cons-

de degradacion de: |
g . las estructuras (fisuras de coronam

nto y corrosion de armaduras en {

11. "Evaluacién del estado actual del Conjunto Urbano Soldati" Estudio encomendado por la Comi- recubrimie
do in situ 'y en los elementos pre

sion Municipal de la Vivienda al vmn, en el marco de un convenio suscrito en el ano 2000, entre hgrmigén elabora ' : }
la cMv y la Eapu/uBA. Direccion: Renée Dunowicz. Investigadorers: Rodolfo Hasse, Juan Maria Car- titutivos de las escaleras de los edificios altos y balus) (Figura 15});
doni, Eernando Villaveiran. Colaboradores: Valeria Muchinsky, Sergio Zotello y Marisa Vazquez.
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.1as envolventes verticales (fisurasy grietas en tabiques, despren-
dimiento de revoques, manchas de humedad, chorreaduras y micro-
organismos, cOrrosion de marcos y hojas de las carpinterias y
perfiles metalicos de barandas) (Figura 16);

. 1as envolventes horizontales (degradacion de las membranas hidré-
fugas y generalizadas filtraciones hacia el interior de Jas viviendas);
las instalaciones (particularmente avanzado deterioro de las sanita-
rias); y deterioro de superficies interiores (propias Yy comunes) y

Figura 15. areas exteriores.

Desprendimiento
del hormigon £n lo referente al modo de gestion administrativa del conjunto, se esta-

S i I blecio la necesidad de reestructurar las unidades de gestion en el 50% de
los edificios altos y en el 100% de los edificios bajos, para lo cual se ela-
boraron propuestas para contribuir a clarificar los derechos y responsa-
bilidades de los coprupietarins, mediante unidades de gestion que conciliaran
la estructura fisica con la administrativa y legal, en una estructurd que las

integrara, favoreciendo el uso'y apropiacion del habitat por los usuarios.

|
4.9 3. Desempefio del hormigon visto en la vivienda social de Buenos Aires”

paralelamente a la busqueda del resultado estético, el uso del hor-
migon visto en la vivienda social tuvo un especial incentivo econémico,
al considerar que eliminar revoques y/o revestimientos contribuia a
reducir costos, COMO beneficio a corto término. Esta interpretacion no
contemplo los coslos de mantenimiento, y en pocos casos se previo
la proteccion superficial o la aplicacion de una tecnologia apropiada
para el desempeno del hormigon visto a lo largo de su vida util.
Particularmente, el hormigon destinado a quedar a la vista no puede ser
un hormigéon comun, sino que sus componentes’y su elaboracion deben
adecuarse a su destino, es decir, debe tener una durabilidad adecuada
bajo determinadas condiciones de exposicion.

Figura 16.

FI!Tra_Glones por 12. Convenio entre el Instituto del Cemento Portland Argentino y la EADU/UBA, en el afo 2000/1
DE[dIE!as de realizado por el Programa de Mantenimiento Habitacional Responsable Técnico: Renée Dunowicz.
cafierias de agua. Investigadores: Rodolfo Hasse, Juan M. Cardoniy Fernando Villaveiran.

6
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] I ar I rd lll! - - ] i " 1

zadas. El sistem: ivo f ini
¢ istema constructivo fue definido por el modo de producri{‘jn""

vamiento y ¢ Ipcic ' i
P y descripcion de las manifestaciones patologicas de |
siguientes obras: | R

1) Conjunto Urbano Ge i
neral Savio -1 (Lugano ar

6.440 viviendas. . -
2) Cun!untu Urbano Justo Suarez, ano 1974, 1.126 viviendas
3) Czn;unlu Urbano Cardenal Samoré, ano 1989, 1.218 viﬁie;'ld

e ! : i as.
4) E - 1{ icios de Vivienda Colectiva Cooperativa Techos, ar
8o viviendas. | S
5) EdlflClD. de Vivienda Colectiva Cooperativa Grand Bourg, ar
1997, 44 viviendas. i

Entre los sintomas relevados se incluyen: dis

y eflorescencia, €x
vista, fisuras, manchas,
mentos. En el caso de las
trayectoria, agrupamiento,
de interés que permitiese id

Una vision generalizada de las distintas
rir que, tanto en la etapa de proyecto com
sido siempre debidamente aplicadas las
vigentes para la e
diciones de exposicion a que estarfa sometido por
y el entorno urbano in
de las superficies expues

4. Diagndstico sobre el desempeiio del parque habitacional construido por

gregaciones, lixiviacion
foliacion, corrosion de armaduras / armaduras a la
oquedades y deterioro de juntas entre ele-
fisuras, se consideraron: posicion, amplitud,
profundidad, estado de actividad y todo dato
entificar las causas qué las motivaron.

Conclusiones

obras consideradas permite infe-
o en la de construccion, no han
normas y recomendaciones
jecucion del hormigén visto, ni consideradas las con-
los agentes climaticos
mediato. A ello se suma la falta de mantenimiento
tas a lo largo de su vida util, agravado, en algu-
gresiones de administradores y usuarios que
actian sobre él con total desconocimiento del dano que le producen.

En la etc.!lpa de proyecto las manifestaciones patologicas mas frecuen-
tes que se han elevado son consecuencia de especificaciones Lécnicas

insuficientes y/o imprecisas y S€ sint

nos casos, por el mal usoy a

elizan en:

e armaduras en el hormigon colado in situ, y marcado
ados por falta de especifica-
a del recubrimiento

a) Marcado d
de mallas en los elementos prefabric

ciones 0 por imprecision de las mismas acerc

minimo de las armaduras.
b) Resistencia ‘nsuficiente del hormigon de recubrimiento por ausetl-

cia o deficiencia de la dosificacion para la ejecucion del hormigon

visto en los pliegos de espec
c) Agresion de orin de animale
por imprevision de la proteccion
migon visto a nivel peatonal.
d) Aparicion e intensificacion de alguna
tas diferenciadas a las exigencias clim

ificaciones técnicas.
s domaésticos e impactos de vehiculos

de los elementos verticales de hor-

s fallas por falta de respues-
Aticas y a las agresiones

el sector pablico
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ambientales del entorno, en relacion a la orientacion, ubicacion y
altura de los elementos.
e) Desconocimiento de las agresiones ambientales del entorno urbano.

En relacion a los errores de ejecucion por incumplimiento de normas
técnicas y/o de pliegos o [alta de apropiados controles durante la eje-
cucion, se han podido relevar multiples manifestaciones patologicas,
enltre las que se cuentan:

a) Rebarbas de hormigon poroso; desniveles en las caras exteriores
de los elementos por falta de alineacion y nivelacion de las tablas;
superficies rugosas que no permiten rapido deslizamiento del agua
de lluvia; falta de prolijidad en la ejecucion de las aristas; falta de®,
juntas o juntas mal resueltas en el corte del hormigonado entre nive-
les; moldes deformables y/o poco rigidos.

b) Marcado de armaduras en el hormigén colado in situ, y marcado
de mallas en los elementos prefabricados por ejecucién de arma-
duras que, en general, no cuentan con un revestimiento minimo
de 2.5cm al elemento de acero mas externo.

c) En cuanto a la preparaciéon de la pasta y posterior llenado, se han
comprobado diversas fallas: excesiva porosidad de las caras exte-
riores por deliciente relacién agua/cemento; imperfecciones y oque-
dades en las caras externas de los elementos por insuficiente
compactacion de la pasta; uso de aridos de grandes dimensiones;
utilizacion de aditivos de calidad no comprobada; falta de ejecu-
cion de retoques en irregularidades superficiales.

En lo que respecta al mantenimiento, se comprueba que no existe una
programacion de acciones preventivas para la conservacion de la dura-

bilidad proyectada por:

a) Falta de renovacion perioddica de las pinturas protectoras del hor-
migon visto en las superficies con recubrimiento permeable;

b) Danos producidos por mal uso: perforacion de orificios o roturas no
previstas en tabiques exteriores para colocar equipos y/o ventilaciones

4. Diagnostico sobre el desempefio del parque habitacl

b e & L DS
* -evistos para carteles, cablead
0 amurar grampas de soportes no pre p

exteriores, el¢; |
1€ neri ' n con-
¢) Postergacion indefinida de reparacion de canerias embutidas e

' srdidas inciden
trapisos o tabiques exteriores con pérdidas de agua que 1.nc1de ,
directa o indirectamente, sobre elementos de hormigon visto.

si bien la construccion de edificios con hor-
se evidencia en los relevamien-
os diferidos.

Finalmente se verilica que,
migon visto reduce los costos iniciales, t
tos realizados que el deterioro prematuro geneta mayores cos iferidos.
Al no tomarse las previsiones apropiadas en las elapas‘de proyectoy eje
cucion, el deterioro del hormigon incorrectamente ejecutado ;e[?ulere
inversiones en reparaciones que sus usuarios no pueden absu‘rt(’ﬂ.nims
Es importante destacar que si bien, hbésu:ament:e, l'as norr{nas_, E{ij. l.-.

cesario una mayor difusion académica'y publica de las

ebe incorporarse a las curriculas de grado de las
4 construccion la problematica

existen, es ne
mismas. Por ello, d
carreras relacionadas con el sector de |
de la calidad y su relacion con las normas y c?mroles‘.‘ =
La paulatina pérdida de mano de obra espemahz‘ada, asi ﬁcnm?t,d _—-—
poracion de nuevas tecnologias, plantea la necemda(.‘f d:e capaci ar c( i
de obra én una tecnologia particular como la del hormigon v1'5'i n_, por ;:uai:;
to debe dejar de ser visto como un malerial barato.y dr.g ‘ba!c{l tecno ogdé
Finalmente, también se debe realizar una constante c_hhjlsmn acer_ce?l :
la adecuada ejecucién del hormigon vistoy su mant'emmlento puiﬁi ::0
dirigida a informary a concientizar tanto a ;?I:tufesmljlalt?s y cons —
res como a usuarios y administradores de edificios [:_aubllcob y priva ,al:
Si bien el objetivo general es elaborar recnmendacilm'les para m?mde
la calidad constructiva de la vivienda social, .81 Ub]en'vo particular l
este estudio intenta capitalizar la experiencia recogida, enfatizan{.-::;
sobre la necesidad de incorporar pautas de diseno en la etia?a pmyectu;
y mecanismos de control durante la etapa de construccion quz, fl;:}.;]p i-
citamente, contemplen reducidos costos de mantennziuemo ED olra
migon visto durante la etapa de uso, para aseg‘ulrdr ;1 esempeno y
vida util proyectada de las futuras obras de vivienda.

onal construido por el sector publico
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La rehabilitacién del habitat 4. Diagn6stico sobre el desempefio del parque habitacional construido por el sector publico

4.2 4. Conjunto Urbano Samoré, Conjunto Urbano Albarellos, Edificio Coo-
perativa Mutual Subterraneos y Edificio Cooperativa Grand Bourg™

A fin de profundizar algunos aspectos no considerados en anteriores estu-
dios de caso, y de completar la evaluacion del desempeno de la vivien-
da social, se seleccion6 una muestra constituida por barrios o conjuntos
de vivienda en funcion de sus caracteristicas fisicas: antigtiedad, tipologia
urbano-arquitectonica, edilicia y constructiva; y representativos de dife-
rentes modalidades de gestion administrativa. Considerando estos cri-
terios, la muestra se integré con cuatro casos que suman 1.595 unidades
de vivienda, cantidad que representa el 7% sobre el total de 23.328 cons-
truidas, entre 1967 y 1997, en la ciudad de Buenos Aires por accion
directa de la Comisién Municipal de la Vivienda (Tabla 8).

'y
Tabla 8. Datos de los casos seleccionados
Conjunto urbano Operatoria Cantidad de Tipologia edilicia
viviendas

C.U. Albarellos (1978) Plan de Erradicacion de Villas 193 Conjunto de edificios de vivien-
(Figura 17 de Emergencia (PEVE) da colectiva en altura,

c/ascensor y ¢/perimetro libre
C.U. Cardenal Samoré (1989) FONAVI 1218 Conjunto de edificios de vivien-
(Figura 18) operatoria tradicional da colectiva en altura,

c/ascensor y ¢/perimetro libre
Cooperativa Grand Bourg (1997} FONAVI * 44  Edificio de vivienda colectiva
(Figura 19) Financiamiento compartido en altura, c/ascensor y entre

medianeras
Cooperativa Mutual Subterraneos (1997) FONAWVI * 140  Edificios de vivienda colectiva
(Figura 20) Financiamiento compartido en altura, c/ascensor y

c/perimetro libre

* Fondo Nacional de la Vivienda (Ley 21.581 de 1977)

13. Este estudio se inscribe en un proyecto de investigacion realizado por el pmn entre 1996-
2001, que fue financiado por la Agencia Nacional de Promocion Cientifica y Tecnolégica (con-
vocatoria pablica rict 1997). Direccion: Renée Dunowicz. Investigadores y colaboradores: Ali-
cia Gerscovich, Beatriz Amarilla ,Rodolfo Hasse, Juan M. Fernando Villaveiran, Victoria Cowes,
Patricio Jones, y Sergio Zotello.

Figura 18. Samoré (S) Vista y planta de conjunto.
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Figura 19.

Grand Bourg (GB). Vista y planta
de conjunto.

Figura 20. Subterraneos (ST). Vista y planta de conjunto.

14

4. Diagnostico sobre el desempenio del parque habitacional construido por el sector pablico

En todos los casos se adoptaron tipologias edilicias en altura con circu-
lacion vertical mecanica.

El objetivo principal del estudio consistio en observar como distintos
factores de indole fisica, ambiental, de gestion, etc., incidieron en las
formas de organizacion de la administracion y en la determinacion
cuantitativa de los gastos de operacion y mantenimiento.

Gestion administrativa y Costos de operaciony mantenimiento

Para la evaluacién de los modos de gestion administrativa, se estudio
ol tamano de los consorcios, su esquema de organizacion, el montoy
destino de las expensas y el grado de participacion de los usuarios en
la gestion. Los datos se obtuvieron de los respectivos Planos de Men-
sura y Subdivision en Propiedad Horizontal y de los Reglamentos de
Copropiedad y Administracion, complementados por encuestas a
administradores y usuarios.

A partir del estudio global de dichos Planos y Reglamentos se efectud
un analisis particularizado de la tipologia de organizacion de la ges-
tion administrativa, considerando la tipologia urbano-arquitectonica,

Tabla 9. Unidades de gestion administrativa (Uga)*

Conjunto urbano  Unidad de gestion administrativa  Consorcios Sectoriales Subconsorcios de hecho

Consorcios Viviendas Cantidad  Viviendas Cantidad Viviendas
Albarellos 1 193 10 20 c/u
Cardenal Samore 14 90 UF"" c/cons, 42 subcons. 30 unidades
X subconsorcio
Grand Bourg 1 44
Subterraneos 1 74 2 37 ¢/u

* La UGA se compone de un conjunto de Unidades Funcionales (UF} y Complementarias que comparten un tnico medio
de salida hacia la via publica en forma directa, por medio de circulaciones verticales u horizontales de uso exclusivo.
Las UGA se administran en forma auténoma (Consorcio Unico 0 Consorcio Sectorial) 0 en forma semiautonoma
(Subconsorcio de hecho, por delegacion de tareas de las instancias de gobierno del Consorcio General).

** |3 UF es la superficie propia destinada a un uso autonomo (viviendas, oficinas, locales comerciales, etc.)
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la tipologia edilicia y la escala del conjunto, como marco de referen-
cia de la participacion de los usuarios en la gestion.

La tipologia reglamentaria de la gestion administrativa legal se corre-
lacioné con su forma de funcionamiento en la practica, y se relevaron
distintos modos de gestion administrativa adoptados espontaneamente
por los usuarios a partir de esquemas de organizacion de hecho, no
previstos reglamentariamente. Asimismo, se evaluo el nivel de C(;rre-
lacién entre la tipologia arquitecténica y la tipologia de la gestion
administrativa (Tabla 9).

De los estudios efectuados, pudo concluirse que:

» Las Unidades de Gestion Administrativa (sean reglamentarias, o

-
LS

de hecho) circunscriben su alcance a las viviendas abastecidas por-,.

un mismo nucleo circulatorio vertical peatonal, abarcando cada
Unidad de Gestion a los copropietarios agrupados en torno a la
misma escalera (Tabla 10).

-+ Si la estructura administrativa de origen, establecida en el Reglamento
de Copropiedad y Administracion, no prevé descentralizaciones sec-
toriales, los usuarios adoptan Unidades de Gestion autéonomas de
hecho, sin valor legal, pero consensuadas en el Consorcio General.

- La escalera se constituye en el eje principal de la circulacion ver-
tical, particularmente en los casos en que los ascensores tienen para-
das en pisos alternados (ej: Albarellos, con paradas cada 3 niveles)

abasteciendo en forma directa solo al 33% de las Unidades. |

Tabla 10. Caracteristicas del soporte circulatorio

Conjunto urbano  Unidad de gestion administrativa

Escaleras Ascensores Parada de ascensores
Albarellos 10 escaleras (1 x edificio 1 Nicleo de 6 ascensores PB-3"-6" y9° piso a
Samoré 42 escaleras (3 x edificio) 14 Nucleos de 7 ascensores PB a 9’ piso
Grand Bourg lescalera 1 Nicleo de 2 ascensores PB a 9° piso
Subterraneos 2 escaleras (1 x edificio) 2 Nucleos de 2 ascensores PB a 9° piso
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. En el caso de Samoré el conjunto fue concebido arquitectonica-
mente como una unidad. No obstante, la subdivision legal de las
Unidades se realizé considerando el parcelamiento independiente
del predio tnico en 14 predios correspondientes cada uno a un edi-
ficio. El Consorcio Gnico por edificio se modilico al subdividirse
en tres sub-consorcios de hecho, lo que demuestra la conveniencia
de prever una escala reducida de viviendas para el eficaz funcio-
namiento de una unidad de gestion administrativa.

. En Subterraneos se adopté un criterio similar, subdividiendo en
dos el predio unico original, con un consorcio independiente por
predio, con dos torres cada uno. kn este caso, s€ previo reglamen-
tariamente la subdivision de cada Consorcio autéonomo en 2 sub-
consorcios, coincidentes cada uno de ellos con una torre.

Costos de operacidn y mantenimiento

A los efectos de realizar una aproximacion al problema, se realizo un
estudio comparativo de los gastos derivados del mantenimiento y ope-
racion dejedificios sobre los cuatro casos seleccionados del inventario.
El objetivo principal fue el de observar como distintos factores de
indole fisica, ambiental, de gestion, etc., incidian en la determinacion
cuantitativa de los mismos.

La informacion se obtuvo del registro de las expensas mensuales y de los
servicios que los vecinos abonan. Se discriminaron los gastos variables
(reparaciones y mejoras, correspondientes en general al mantenimiento
correctivo) y de los gastos fijos de operacion (sueldos y honorarios, ser-
vicios, compra de insumos para limpieza, etc.). Se establecieron unida-
des de medida que hicieran posible la comparacion de los gastos totales
y mensuales. Se estimo un gasto medio por departamento, utilizando en
cada tipo de analisis las unidades que se consideraron mas adecuadas.

Gastos totales y mensuales en expensas
Se observé una notable diferencia entre los gastos registrados para Alba-
rellos (A) y el resto de los analizados. También, seglin una evaluacion
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de satisfaccién de los usuarios realizada en forma paralela, es el.caso en
el que se aprecia mayor nivel de disconformidad. Los factores explicati-
vos son multiples, aunque se necesitaria de la aplicacion de un modelo
mas detallado para evaluar la incidencia de cada variable en el monto
de las expensas. Entre ellos pueden citarse:

- El ejemplo A es el de mayor antigiiedad entre los analizados.

» La configuracion tipologica, en la que los edificios se organizan
en un esquema (inico, que contiene a casi 200 viviendas, en el que
resulta dificil delimitar responsabilidades para el mantenimiento y
administracion.

. Aunque no es privativo de este ejemplo, los edificios superan los
ocho pisos. Esto pareceria confirmar la teoria general que indica
que, en Argentina, se consiguen costos optimos de construccion y"
mantenimiento alrededor de los ocho pisos, a partir de lo cual los
costos unitarios aumentan, como consecuencia de factores geome-
tricos (menor compacidad), tipo de ascensores con mayor numero
de paradas, mayor desarrollo de los conductos de instalaciones, etc.
(MASCARO, 1983).
. Los usuarios son de escasos recursos; el conjunto se construyo para

realojar habitantes de villas de emergencia, potenciando la problematica
economica con los conflictos sociales.

Tabla 11. Porcentaje respecto del total de los gastos variables segun rubros

Conjunto urbano  Rubro

%

Grand Bourg (GB)  Cerrajeria / Instalaciones sanitarias / Ascensores / Instalacién contra incendio 69
Subterréaneos (ST} Albafiilerfa / Jardineria / Instalacion sanitaria 70
Samoré (5-3B) Instalacion sanitaria / Ascensores / Instalacidn eléctrica 75
Samore {5-179) Instalacidn sanitaria / Albafileria / Ascensores 72
Samoré (S-7C) Instalacién sanitaria / Cerrajeria / Ascensores 70
Albarellos (A) Jardineria / Instalacion eléctrica 77
I8!
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i1 rubro Sueldos y honorarios liene una incidencia critica en las expen-
sas, con valores que oscilan entre un 44 y un 78%, excepto €n el caso
de ST, en el que este rubro resulta mucho mas modesto, con un gran
crecimiento, sin embargo, de los servicios, abonos y seguros. |

Los gastos variables (reparaciones) son los que en mayot medida s.:a
vinculan con decisiones basicas de proyecto, produccmrT y URD; sus-
ceptibles de ser modificadas en el futuro a partir del analisis dt:: bases
de datos como la presente. Se listaron once rubros, para cada ejemplo
estudiado (Tabla 11). Estos se ubicaron en orden decreciente de acuer-
do a su monto, estudiando su influencia porcentual en el total. Se
observa que, en todos los ejemplos, de dos a cualro rubros resultan
explicativos de alrededor del 70% de los costos:

Se aprecia una reiteracion de rubros, surgiendo como e]emeqz}tosncla?tfe
del gasto, en las sucesivas oportunidades, tanto la instalacion sanita
ria como los ascensores. Si se observan €slos rubros con mayor deta-
lle es posible detectar la naturaleza de i0§ f;rabajos m‘éfs usuales:
impermeabilizacion de las terrazas de los edificios, reparaFion de pl:lE‘,l“
tas comunes de acceso de personas 'y vehiculos, reparacmnes;de Ins-
talacionds de agua, cloacas y bomba de agua, portero eléctrico,
mantenimiento de espacios comunes, etc. -
Por tiltimo, se ha comparado el gasto de los rubros mas sigmﬁcatwols
(ascensores, bomba de agua, instalacion sanitaria'y eléc!crica] en los t.idl-
ficios de los diferentes conjuntos. En este caso, 5 ha realizado un cocien-
te entre el gasto mensual y el namero de pisos. Se observa.n’ nota}ble‘s
diferencias entre los conjuntas. Por ejemplo, en la instalacion eléctri-
ca, en el conjunto A las reparaciones tienen una irllcidencia excluyer}te,
cuadruplicando los montos del consorcio que le sigue, $-3B (Samoré).

Satisfaccion del usuario 3

Uno de los objetivos de nuestro trabajo es evaluar si las ww?nc_las
construidas a través de programas encarados por el sector publico
satisfacen las funciones paralas que fueron destinadas, asi como las
necesidades y expectativas de los usuarios.
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En el ano 2000, para evaluar este aspecto, al equipo de investigadores
del pmH, se sumo en esta instancia, la Direccion Nacional de Politicas
Habitacionales de la sspuy v, en virtud de un Convenio de Coopera-
cion y Asistencia lécnica entre esta tltima y la Facultad de Arquitec-
tura, Diseno y Urbanismo de la usa (Dunowicz y Cowes, 2000).

En ese marco se encaro en forma conjunta una “Encuesta de Satisfaccion
del usuario de vivienda social”, para la que cada institucion aportoé su
especificidad. Se convino en realizar una encuesta de opinion basada
en entrevistas domiciliarias, estructuradas a partir de un modelo de
cuestionario disenado para relevar la informacion de tipo cualitativo
sobre la satisfaccién de usuarios y administradores, en aspectos que
hacen al uso, operacion y mantenimiento del habitat. o
Las intervenciones analizadas fueron las ya mencionadas en el.item
anterior: el c.u. Albarellos, c.u. Samoré, Cooperativa Grand Bourg y la
Cooperativa Mutual Subterraneos.

La definicion de la muestra de edificios y unidades de vivienda a ser
encuestadas implico distintas instancias de seleccion, segun orienta-
cion y ubicaciéon en el edificio. Respecto al tamano de la muestra, se
resolvio relevar como minimo el 5% de las unidades del universo;
f[inalmente se trabajé con una muestra de 119 unidades de vivienda.
Se optd por una muestra no probabilistica de tipo intencional, meto-
dologia que exigio el concurso de encuestadores calificados.

El Cuestionario fue disenado de modo de evaluar la opinion de los usua-
rios con el mismo patron con que se realizd la evaluacion fisico-funcional.
En funcion de ello, se adopto el siguiente esquema analitico: 1. Carac-
teristicas de los hogares; y 2. Grado de conlormidad con el habitat, des-
glosado en: a) con la vivienda, b) con el edificio, c) con la gestion
administrativa, d) con la participacion e integraciéon de los usuarios.
Tenencia y Dominio de las Unidades: La irregular situacion dominial
origina previsibles y multiples obstaculos para la administracion y
mantenimiento de los edificios, dado que las normas vigentes impi-
den tomar decisiones a quienes no son titulares de dominio. El caso
de Samoré es paradigmatico, ya que después de 11 anos transcurri-
dos desde su habilitacién, solamente el 25% de los usuarios encues-
tados tiene escritura. Esta situacion origina previsibles y multiples

4. Diagnostico sobre el desemp

ini ic antenimier edificios.
obstaculos para la administracion 'y mantenimiento de los

Listado del edificio: El 100% de los encuestados considera nfr!cilnz
ofectuar arreglos edilicios, particularmente de lfae.; ;f;lsceilsoreb,lﬂ djla
(iguran las fisuras o revoques, la pintura del edificio, e arreg !

e entrada del edificio y la reparacion de balcones o terrazas.
nto de datos surge que muchos de los factores que pro-
n relacionados con decisiones de diseno, fun-
pleto: cantidad y tamano de los
aciones que no preveén el acce-
res para guardar, rui-

puerta d
Del procesamie
vocan insatisfaccion esta
cionales o de equipamiento incom
dormitorios, cantidad de banos, circul
so de discapacitados o mudanzas, falta de'luga | e, T
s del exterior y de los pisos superiores, El.C.”Sl se
ciones realizadas, se advierte la provision de
carpinterias, cerramiento de balcor}es,
tre otros. Es evidente que no existe
astos de las expensas, ya que
s realizados por cada

dos proveniente
contemplan las modifica
muebles de cocina, cambio de
renovacion de revestimientos, en
correlacion entre estas falencias 'y los g -
la mayoria corresponden a gastos particulare
familia en forma individual

- 4 - 'l L] rela_
Uno de los gastos de operacion por excelencia es el energelico,
miento ambiental. Segun las encueslas, €s

de techo en verano y calefactores
viviendas resultan frias en

cionado con el acondiciona
generali%adn el uso de ventiladores
en invierno. Los usuarios acuerdan que las

invierno.
La insatisfaccio
mas intlimamente vinc

bles (o extras) en las expens i
encuestados detectan, se encuentran las siguientes:

n relacionada con patologias edilicias esta, en tE(]I’{d,
ulada con lo que se ha denominado gastos varia-
as. Entre las patologias que los usuarios

eidad de carpinterias.
s casos, por pare-

. Filtraciones de aire por falta de estanqu
. Filtraciones de agua por carpinterias y en alguno

des y techos. i
. Problemas de fisuras y revoques €n balcones y terrazas.

. Funcionamiento de los ascensores.
. Reiterados problemas relacionados con
. Estado de espacios COIMUNES de circulacic

da, pasillos y ascensores.

la instalacion sanitaria.

efio del parque habitacional construido por el sector publico

yn, como hall de entra-

81



La rehabilitacion del habitat

Tabla 12. Resumen de aspectos relacionados con la gestion administrativa segin los casos estudiados

Aspecto encuestado

Albarellos  Grand Bourg Samoré Subterraneos Promedio gral.

Disconformidad con la administracion 43 % 30 % 31 % 13% 31 %
Disconformidad con el monto 87 % 10 % 52 % 40 % 54 %
de las expensas

Asistencia a reuniones de consorcio 39 % 90 % 54 % 66 % 62 %
Lectura y conocimiento del 34 % 90 % 47 % 86 % 52 %

Reglamento de Copropiedad

82
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Asimismo, un elevado porcentaje de los encuestados manifesto su 'dis-+

conformidad con el monto de las expensas. Si se contemplan los montos
de expensas en los distintos casos, se advierte que, respecto de los items
anteriores, las reparaciones se centran en aquellas fallas que no pue-
den ser postergadas por amenazar el funcionamiento mismo y la segu-
ridad del edificio y de las personas: obras sanitarias y ascensores. En
este esquema, el confort del usuario en el resto de los aspectos, no llega
a ser priorizado (Tabla 12).

En el caso particular de los ascensores se detect6 que la causa funda-
mental del mal funcionamiento es la instalacién de ascensores usados
y reacondicionados. En el caso de las carpinterias se utilizaron en la
construccion carpinterias no aprobadas, y en los techos, los problemas
se originaban fundamentalmente en errores de ejecucion, mal uso y
falta de mantenimiento.

En los conjuntos con mayor antigiiedad, Samoré y Albarellos, se men-
cionan como causas de disconformidad con la administracion la len-
titud para solucionar los problemas, la no consulta de los presupuestos
y la falta de dialogo.

La participacion y asistencia a las Asambleas y Reuniones de Consor-
cio esta también asociada a la conformidad con la Administracion. El
71% de los encuestados que manifiesta estar conforme con la Admi-
nistracion asiste a las reuniones, proporcion que disminuye al 41% en
el grupo de aquéllos que no estan conformes (el Conjunto Albarellos,

4. Diagnéstico sobre el desemperio del parque habitacional construido por el sector publico

con el mayor indice de disconformidad con la Administracion, es el que
liene el menor grado de participacion en las reuniones del Consorcio).
Asimismo, respecto de la gestion administrativa, las respuestas de los
usuarios respecto a la calidad de la misma, demostré que el monto des-
tinado a gastos de mantenimiento no permitia invertir en manteni-
miento preventivo, pues el presupuesto destinado a sueldos de porteros
y honorarios de la administracion tomaba entre el 70y el 80% de las expen-
sas estipuladas, expensas que ya resultaban onerosas segun opinion de
la mayoria de lo vecinos consultados.
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5 Recomendaciones finales

El comienzo del tercer milenio encuentra a la mayor parte de la pobla-
cion de Argentina viviendo en medios urbanos. Una tercera parte de la
misma reside en el 4rea metropolitana, conformada por la Ciudad de
Buenos Aires y el Gran Buenos Aires. Entre ambos abarcan una super-
ficie de 3.906 km* y contienen una poblacién de mas de 12 millones de
habitantes, configurando una de las grandes metropolis del mundo.
La ciudad de Buenos Aires con una poblacion de 2.768.772 habitantes,
segiin el Censo de 2001, registra la existencia de 1.026.071 hogares,
de los cuales un 11% serfan deficitarios, segun estadisticas dadas por
el propio municipio. Actualmente, 400.000 personas se encuentran en
situacion de emergencia habitacional, lo que indica que Buenos Aires
es el area urbana que detenta el segundo lugar en cuanto a déficit de
vivienda en el nivel nacional, después del Gran Buenos Aires.

Segin la Coordinadora de Villas de la ciudad, la poblacion en asen-
tamientos de emergencia se duplicé en los altimos anos, contandose
en los mismos aproximadamente 150.00c0 habitantes.

Por su parte, un estudio de la Defensoria de la Ciudad, precisa que en
la ciudad hay 200.000 personas que ocupan inmuebles tomados, otras
70.000 que viven en inquilinatos y otras 70.000 que residen en hospe-
dajes o alojamientos. A éstas se suman unas 120.000 personas alojadas

14. Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2001, Instituto Nacional de Estadistica y Censos
(INDEC).

88



La rehabilitacion del habitat

en viviendas de familiares, habitaciones rentadas o hacinadas en
vivienda propia.

Estos datos estarian indicando que aproximadamente el 20% de los habi-
tantes de la ciudad se halla en una situacion habitacional deficitaria.”
Desde otro angulo, se verifica que la mayor parte de la accién publica
ha estado histéricamente dirigida a la construccion de viviendas nuevas
y completas (“llave en mano”). Fueron escasas las acciones encaminadas
al mejoramiento del parque existente cuando, de acuerdo con las estadis-
ticas disponibles, los dos tercios de los hogares con problemas habita-
cionales los resolverian a través de refacciones, completamiento o
ampliaciones de la vivienda que actualmente ocupan. |
Por otra parte, el sector privado esta muy lejos de atender las necesjdax

des de los sectores de ingresos medios “las tltimas estadisticas en la cons-*"

truccion de viviendas mostraron que durante 2005 el 80% de los desarrollos
fueron de lujo... la inquietud surge del andlisis de las dltimas cifras que indi-
can que los compradores de las unidades suntuarias son inversores —muchos
del extranjero— tentados de operar en el mercado inmobiliario con valores
inferiores a los internacionales...” (REsNICK BRENNER, 2006).

El grave déficit habitacional pone a la luz una polémica necesaria
sobre los modos de concepcion, construccion, adjudicacion y uso de
las viviendas.

Entre las muchas preguntas que deberiamos hacernos respecto al
desempeno de las viviendas construidas surgen las siguientes: el Esta-
do y los privados jejercieron un control de calidad suficiente duran-
te su construccion?; jlas adjudicaciones a los destinatarios fueron
transparentes?; ;los usuarios escrituraron las unidades, o una sumatoria
de conflictos no previstos resultaron en situaciones de tenencia precaria?,
¢los espacios libres terminaron en espacios comunes que hoy son tie-
rra de nadie?; en cuanto a tecnologia, podriamos preguntarnos: los sis-
temas constructivos jcorresponden a la capacidad industrial instalada
y mano de obra disponible?; la busqueda formal jno relega a un segun-
do plano soluciones que aseguren una calidad de vida adecuada para
los habitantes?

15. http://www lanacion.com.ar/Edicionlmpresa/informaciongeneral/nota.asp’nota id=8219673

6

5. Recomendaciones finales

listos interrogantes deben ser investigados y revisados periér:iiczamenle,
con el fin de mejorar la calidad de la gestion del mantenimiento de
las viviendas y su entorno. |

Los estudios realizados permiten afirmar que existe una amplia brecha
entre el mantenimiento éptimo, necesario para que los edificios funcio-
nen de acuerdo a parametros aceptables de calidad, y la disponibilidad
econémica de los copropietarios y administradores para llevarlo adelante.
Por ello, se plantea postergar el mantenimiento optimo y realizar' un marn-
tenimiento posible, en tanto se van adoptando medidas progresivas para
alcanzar dicho objetivo.

En la actualidad, puede verificarse que:

. El parque habitacional social, aun en el caso de edificios relati-
vamente nuevos, se encuentra en gran parte deteriorado, por lo que
los costos de mantenimiento y rehabilitacion a afrontar resultan
importantes. |

. Los usuarios, por su condicion socioecondmica, solo disponen de
minimos recursos, que en muchos casos apenas les permite sub-
sistir, én una época signada por el desempleo o la subucupar:iér-l.
. La economia en el sector ptiblico se encuentra en crisis y no exis-
ten mecanismos administrativos o juridicos para que el Estado se haga
responsable de gastos durante el ciclo de vida de los conjuntos.

De acuerdo a ello, un mantenimiento posible deberia orientarse a:

» Aplicar métodos similares a los utilizados en el Reinf.} Unido por
el sector pablico, para “priorizar” gastos en mantenimiento (Chap-
man, 2000), distribuyéndolos de forma racional en el tiempo, de
manera de enfrentar primero aquellos problemas fundamentales

de seguridad, habitabilidad y durabilidad, y no malgastar el escaso

presupuesto disponible en arreglos cosmeticos.

. Relacionar esos gastos con los ingresos de los usuarios, de modo
que sélo consuman un porcentaje establecido de su sala .riu real, ‘q‘lle
no comprometa los otros usos primarios del mismo (allmﬂnfacmn,
salud, educacion). Gastos por sobre dicho porcentaje deberian ser
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subsidiados por organismos publicos u oNGs, con afectacion exclusiva An exo l
a tareas de mantenimiento y operacion. : :
1 : - ion
- Difundir pautas para el buen uso y mantenimiento de los edilicios, Obras realizadas en la _Cludad de Buenos Aires DUI"EH‘?C
ya que muchos problemas durante la vida ttil se agravan justamente directa del sector publico, 1907-2002 (orden cronologico)

por acciones erroneas, por omision o desconocimiento de los mis-
mos usuarios. Quedan fuera de esta consideracion las actitudes de
vandalismo, originadas en causas sociologicas mas complejas.

- Racionalizar los gastos en mantenimiento a partir de la planifi-
cacién, administracion, gestion y control de los insumos y trabajos
requeridos para tal fin.

A los efectos de ir modificando paulatinamente la situacion histérica

oy e Ao de Nombre Cantidad  Operatoria
respecto de la consideracion del mantenimiento, se proponen las. finalizacion viviendas
Siguientes Aeelenes: 1907 Barrio Buteler 64 Ley de Casas Baratas (4824/05)
1910 Barrio Parque Patricios 116 Ley de Casas Baratas (4824/05) -
 Generalizar la incorporacion de los aspectos economicos del mante- 1919 Casa colectiva V. Alsina 70 Comision Nacional de Casas Baratas
nimiento y operacion de edificios como un criterio mas a considerar 1921 Barrio Cafferata 160 Comision Nacional de Casas Baratas
en el diseno ¥ evaluacion de proyectos. Este proceso concierne tanto 1922 Casa Colectiva Rivadavia 41 Comision Nacional de Casas Baratas
a la formacion de gmdﬂ Yy POSgFHdU en arquitectura, como a las exi- 1923 Barrio Emilio Mitre 623 MCBA/Contrato Compaiifa de Construcciones Modemas
gEEI'lCiElS reglamentarias ¥ el control administrativo a implemen tar por 1—923 Barrio Nazca 476 MCBA/Contrato Compaiifa de Eunstruccilﬂnes Modernas
organismos publicos y privados, y asimismo, a la consideracion de estos 1924 Barrio Liniers 1.114 MCBA/Contrato Compafiia de Cunsnumlunes Modemas
aspectos al juzgar concursos de proyectos o al evaluar presupuestos. 1924 Barrio Varela 650 MCBA/Contrato Compafifa de Construcciones Modernas
» De acuerdo a los antecedentes de paises avanzados en esta pro- 1926 Barrio Bonorino 907 VCBA/Cantrato Compafifa de Construcciones Modernas
blematica, es altamente recomendable la creacion de bases de datos 1926 Barrio Segurola 669 MCBA/Cantrato Compaiiia de Construcciones Modemas
historicos que permitan incorporar los costos de Upﬁfﬂﬁifm y man- 1927 Barrio Alvear | 127 Comision Nacional de Casas Baratas
tenimiento para ser utilizados como herramientas de diseno, al eva- 1927 Barrio Tellier 56 MCBA/Contrato Compafifa de Construcciones Modernas
luar opciones tipologicas y tecnologicas alternativas. Para ello se 1928 Casa Colectiva Los Andes 154 MCBA / Llamado a Concurso
deberia adﬂplar un formato normalizado que permita registrar el 1934 Barrio Guillermo Rawson 176 Comisién Nacional de Casas Baratas
destino de los gastos y los montos de las expensas que realicen las 1987 Casa Colectiva Alvear |l 126 Comision Nacional de Casas Baratas
administraciones de todos los edificios, a fin de PUCIEY Ser Incorpo- 1937 Casa Colectiva América 95 Comision Nacional de Casas Baratas
rados de manera Simple ¥ econémica a una base de datos general. 1939 Casa Colectiva Patricios 77 Comision Nacional de Casas Baratas
1943 Casa Colectiva M. Rodriguez 14 Comisién Nacional de Casas Baratas
Frente a la critica situacion que se verifica en el estado de nuestro par- 1948 Barrio Balbastro 108 Plan Eva Peron
que habitacional social, las iniciativas de rehabilitacion y mantenimiento 1948 Rarrio Sdenz Peia 177 Pian Eva Pern

se presentan como un desafio impostergable. 1948 Barrio Saavedra i Aeihren
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@ﬁu !ja 3 Nombre E_a{ltidad Operatoria Ano de Nombre Cantidad Operatoria
finalizacion viviendas finalizacion viviendas
1949 Barrio Manuel DGI’FEQU 1.068 Plan Eva Peron 1992 Cﬂﬂjuﬂtﬂ Urbano Gral. Savio |ll 1.496 FONAVI
1950 Barrio Gral. San Martin 959  Plan Eva Peron 1992 Cooperativa Hogar 1y I 132 FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
1952 Barrio Albarellos 40 Plan Eva Peron 1992 Cooperativa Techos (Plaza) 80  FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
1953 Barrio Simén Bolivar 676  Pian kva Feron 1992 Cooperativa Poder Legislativo | 77 FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
1354 Barrio Alvear i - 1692 Plan Eva Peron 1992 Conjunto Urbano Consorcio XVI 240  FONAVI
1857 Barrio Pte. Rivadavia 1168 Plande Accion Inmediata 1992 Cooperativa Grand Bourg (Guardia Nacional) 108~ FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
1957 Barrio Pte. Mitre 324 Plan de Accion Inmediata 1992 Barrio LUQEIHD {Uilla 20 o 53 FONAV
1957 Barrio Almte. Brown 468  MCBA 1993 Cooperativa Poder Legislativo Il 95  FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
1958 Barrio Lisandro de la Torre 9%  MCBA 1993 Cooperativa Covitur (J. Bonifacio) 87  FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
1965 Conjunto Urbano Castro 400 Plan Municipal de la Vivienda 1994 Barrio Cildafiez (Villa 6] 198 FONAVI
1966 Conjunto Urbano A. Palacios 2200  Plan Municipal de la Vivienda it 1995 Conjunto Urbano Floresta 102 FONAVI
1967 Conjunto Urbano Nagera 1302  Plan Municipal de la Vivienda i .. 199% Edificio Donizetti y Rivadavia 478 MCBA / FONAVI
1967 Conjunto Urbano Constitucion 508  Plan Municipal de la Vivienda 1996 Cooperativa Codepro (Moreno) 49  FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
1969 Conjunto Urbano Mariano Castex | 576  MCBA 1996 Cooperativa 6 de Julio {Bonifacio) 44 FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
San Pedrito e _ .
{ } 1936 Cooperativa Villa Luro (F. Bilbao) 38 FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
1970 Conjunto Urbano Pampa | 176 MCBA = , : _
1996 Conjunto Urbano Rivadavia |l 456 FONAVI
1973 Conjunto Urbano Gral. Savio (Lugano Iy ll)  6.440 Desarrollo Urbano del Parque Alte. Brown @; Cooparativs Gral. Maszee E. Coktr) = FONAV] Cofirantiaga car Caopertivas
1974 Barrio Justo Sué 126 Plan Piloto de Realojamiento Villa 6 .
- el i D EE_] st i 1997 Cuulperatiua Reconst. Municipal 7 FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
= ol Ll el el e Plasde Etadacin e \iias s oS 1397 Eﬂn}:ﬁarativa Mutual Subterraneos | 70 FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
junto U ' . P icacl ' .
L el e il e R 1937 Cooperativa Mutual Subterraneos I 70 FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
1978 Conjunto Urbano Albarellos {ex PEVE n” 26) 193 Plan de Erradicacion de Villas de Emergencia @; Cooparativa Gral, Mosconi (Chil] 63 FONAVI Cafinanciado con Cooperativas
Conjunto Urbano Pampa I 72 MCBA ' =— .
1380 onjunto Urbano Pampa 1997 Cooperativa Grand Bourg (Gaona) 48 FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
' mte. Pi 2.100 .
s ol Ll FAGn i arads 1997 Cooperativa Mayo (Jaramillo) 48 FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
1 Conjunto Urbano Mariano Castex Il 480 MCBA ,
983 junto Urbano Man 1997 Cooperativa Grand Bourg (Avellaneda) 44 FONAVI Cofinanciado con Cooperativas
1984 Conjunto Urbano Cardenal Copello 1.138 FONAVI :
98 onjunto Urbano La P 1997 Cooperativa Grand Bourg (C. C.) 16 FONAV!I Cofinanciado con Cooperativas
1984 Conjunto Urbano Cmte. Espora 816 FONAVI @g - - "ONAVI Tradicional
e S e i s ) e 1999 irala Parcela 6 8  FONAVI Tradicional
1988 Barrio Pte. lllia | y Il 612  FONAVI
_ : 1999 Irala Parcela 3 57  FONAVI Tradicional
1989 Conjunto Urbano Cardenal Samoré 1.218 FONAVI @ SRR o T
rala Parcela radiciona
1989 Conjunto Urbano Lafuente 407 FONAVI i A A = SONAI Teaticlorgl
rala Parcela radici
1990 Barrio Ramdn Carrillo 700 FONAVI o : = =
. \ 1939 Rivera Indarte Sector 2 Edificio 1 31 FONAVI Tradicional
1991 Cooperativa Amaui (Zanartu 1570) 153  FONAVI Cofinanciade con Cooperativas : — =
. , . 1999 Rivera Indarte Sector 1 Edificio 3 31 FONAVI Tradicional
1991 Cooperativa 6 de Julio {Boyaca) 55 FONAVI Cofinanciado con Cooperativas — : — A
. 1939 Rivera Indarte Sector 2 Edificio 2 33 FONAVI Tradicional
1991 Cooperativa Cofar (Plaza) 44 FONAVI Cofinanciado con Cooperativas = _ : :
19399 Cooperativa AMAUI, Fco. Bilbao 2329 40 FONAVI Cofinanciado con Cooperativas

50 g1



La rehabilitacion del habitat

ﬁﬂu fle » Nombre Cf]{llidad Operatoria Anexo ”

finalizacion viviendas
- boclidlncic ® Bl oo Planes y Operatorias de Vivienda con aplicacion en la CBA
2000 Irala Parcela 7 57 FONAVI Tradicional " " ] | \ ntervenciones del secior
s Elaboracion: T. Boselli, en base a datos procesados sobre 120 Interve s del se

2000 Acoyte 543/45/47 (ex IMPS 1) 32 FONAVI Tradicional pitblico en la Ciu Vil de Brencs Alres
2000 Acoyte 593/5/7 (ex IMPS 2) 26 FONAVI Tradicional
2000 Cooperativa Poder Legislativo, ¥4 FONAVI Cofinanciado con Cooperativas

Independencia 3758
2000 Cooperativa Poder Legislativo, 62 FONAV! Cofinanciado con Cooperativas

Carlos Calvo 3248
2000 Palos 460 31 Henovacion de Conventillos de La Boca
2000 Brandsen 626 12 Renovacion de Conventillos de La Boca
2000 Barrio Lugano (Villa 20 - Mz 115) 74 MNuevas Urbamizaciones / PRIT C ta da C t iones Modernas

= onstruccl
2000 Barrio Lugano (Villa 20 - Mz 110 70 Nuevas Urbanizaciones / PRIT TR Contrato MCBA / Compania de
2001 Cooperativa 6 de Julio Ltda., Varela 655 38 Terreno, Proyecto v Construccion ' uiaryBiicionss
2001 Brandsen 660 29 Renovacidn de Conventillos de La Boca Periodo de ejecucion: 19231327 Dosi = Viviend
: ; - ici icipali f esignacion iviendas
2001 Surez 515 23 Renovaci6n de Conventillos de La Boca Organismo ejecutor: municipal (Municipalidad Ao : ‘gE T o
‘ | arrio Emilio Mitre

2001 Barrio Flores Sur (Villa 1/11/14 - Mz 2 Q) 40 Nuevas Urbanizaciones / PRIT de la Ciudad de Buenos Aires) :ggg sty Mages 476
2001 Barrio Cildaitez (Villa 6 - Mz102M - Parc. 52 Nuevas Urbanizaciones / PRIT Tipologfa arquitecténica: Barrios de vivienda 1924 Barrio Liniers 1114

1-2-3-4-5-8-9-10 g * ‘

-4 . | - — , individual sobre lote propio {8 8) 1924 Barrio Varela 650
2002 Edificio Av. Alte. Brown 918/34 58 Terreno, Proyecto y Construccion Densidad pm[ﬁgdiu; 426 (hab. x Ha) 1976 Batrio Bonorino 90?2
2002 Cooperativa Union Justicia Nacian, 29 Terreno, Proyecto y Construccion Cantidad de EntarvEITEiUHGSI ¥ 1976 Barrio Segurola 669
2002 Gnel. R. L Faleon 3999 Cantidad de viviendas: 4.990 1927 Barrio Tellier 556

Edificio Av. Directorio 3935 44 Terreno, Proyecto y Construccion
2002 Edificio Moreno 2576/82 50 Terreno, Proyecto y Construccion
2002 Barrio Flores Sur (Villa 1/11/14 - Mz.2 L - 260 Nuevas Urbanizaciones / PRIT
Parc. 3 a Parc. 9)
2002 Barrio Flores Sur (Villa 1/11/14 - Mz.2 R - 182 Nuevas Urbanizaciones / PRIT
Parc. 1a5)
2002 Barrio Flores Sur (Villa 1/11/14 - Sector 96 Muevas Urbanizaciones / PRIT
Bonorino - Parc. 5B) *{z. “E"’ﬁﬁ;; #
2002 Barrio Flores Sur (Villa 1/11/14 - Sector 96 Nuevas Urbanizaciones / PRIT - 'ﬁ"l!' DO iy e

Bonarino - Parc. 5A)

Figura 22. Barrio Nazca. Figura 21. Barrio Nazca. Vista y planta
Frente de las viviendas. de conjunto
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Comision Nacional de Casas Baratas Operatorias municipales puntuales (anteriores a la creacion de la CMV)
Periodo de ejecucion: 1919-1943 Perfodo de ejecucion:1928-1958

Organismo ejecutor: nacional (Comisién Nacional de Casas Baratas) - | Organismo ejecutor: municipal (Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires)

Tipologia arquitectonica: Barrios de vivienda individual sobre lote propio (8 x 8) Tipologfa arquitectonica: Tipologias variadas

y Casas Colectivas (sistema de pabellones conformando patios de PB y hasta 3 pisos altos) Densidad promedio: 430 (hab. x Ha)

Densidad promedio; 740 (hab. x Ha) Cantidad de intervenciones: 3

Cantidad de intervenciones: 9 Cantidad de viviendas: 718

Cantidad de viviendas: 1.015

Intervenciones Intervenciones

Aiio Designacion Viviendas _ Aiio Designacion bl
1919 Casa Colectiva V. Alsina 70 ﬂ % 1928 Casa Colectiva Los Andes bt
1921 Barrio Cafferata 160 | 18957 Barrio Almte. Brown £
1922 Casa Colectiva Rivadavia uy 1958 Barrio Lisandro de la Torre =
1927 Barrio Alvear (17 etapa) 127

1934 B° Guillermo Rawson 176

1937 Barrio Alvear (2° etapa) 128

1937 Casa Colectiva América 95

1939 Casa Colectiva Patricios 77

1943 Casa Colectiva M. Rodriguez 141 1

Figura 25. Casa Colectiva Los Andes.
Planta de conjunto.

Figura 26. Casa Colectiva Los Andes.
Fachada con acceso sobre una de las
calles perimetrales.

Figura 23. Casa Colectiva Martin Rodriguez Figura 24. Barrio Alvear (2° etapa).
Vista de acceso a viviendas
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Plan Eva Peron Plan Eva Peron

Periodo de ejecucidn: 1948-1950 Periodo de ejecucion: 1949-1954

Organismo ejecutor: municipal (Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires) Organismo ejecutor: nacional {Banco Hipotecario Nacional)

Tipologia arquitectdnica: Conjunto de Edificios en tira ("monoblocks”), de perimetro libre, de PB y Tipologia arquitectonica: Barrios Vivienda Individual y Conjunto de Edificios en altura (tipo pabelion con

hasta 3 pisos altos perimetro libre)

Densidad promedio: 403 {hab. x Ha) Densidad promedio: 402 (hab. x Ha)

Cantidad de intervenciones: 4 Cantidad de intervenciones: 4

Cantidad de viviendas: 2.312 Cantidad de viviendas: 2.836
Intervenciones _ Intervenciones
Aiio Designacion Viviendas * g Aiio Designacion Viviendas
1948 Barrio Balbastro 108 1949 Barrio Saavedra 428
1948 Barrio Saenz Pena 177 1952 Barrio Albarellos 40
1949 Barrio Manuel Dorrego 1.068 1953 Barrio Simon Bolivar 676
1950 Barrio Gral. San Martin 959 1954 Barrio Alvear (3" etapa) 1.692

MGG W) OT CuUmMIRESY A

B, 082 1080810 . rssonm i

3

Figuras 27 y 28. Barrio Manuel Dorrego. Figura 29. Barrio Saavedra. Vista aérea. Figura 30. Barrio Alvear [ll.
Planta y vista del conjunto en |a etapa de finalizacion de la obra.

q9f 97



AL " Anexo ||
La rehabhilitacién del habitat

Plan de Accion Inmediata Plan Municipal de la Vivienda

Puriodo de ejecucion: 1965-1967
(rganismo ejecutor: municipal {Comisién Municipal de la Vivienda)
lipologia arquitectonica: Conjunto de Edificios en altura (torres, pabellones o tiras articuladas)

Periodo de ejecucién: 1956-1957

Organismo ejecutor: nacional {Comision Nacional de Vivienda)
Tipologia arquitecténica: Barrios de vivienda individual
Densidad promedio: 225 (hab. x Ha)

Cantidad de intervenciones: 2

Cantidad de viviendas: 1.492

Densidad promedio: 1.108 (hab. x Ha)
(antidad de intervenciones: 4
(antidad de viviendas: 4.410

: Intervenciones
Intervenciones

i i . Afi Designacion Viviendas

Aiio Designacian Viviendas s no esig
1957 Barrio Presid Rivadavia | 8 g 1965 C. U. Castro 400
arr-m FES-I " H_fﬂ e . ' 1966 C. U. A Palacios 2.200
1957 Barrio Presidente Mitre 324 i —p— e
1967 C. U. Constitucion 508

AT

Figura 33. Conjunto Urbano Alfredo Figura 34. Conjunto Urbano Nagera.

Figura 31. Barrio Presidente Rivadavia | y II. Figura 32. Barrio Presidente Rivadavia l. Palacios (“Catalinas Sur”).

Vista aérea.
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Desarrollo Urbano del Parque Almirante Brown Plan de Erradicacion de Villas de Emergencia (PEVE) y Plan Albﬂrad& é

Perfodo de ejecucion: 1973-1992 Pariodo de ejecucion: 1975-1981
(Jrganismo ejecutor: nacional (Secretari

quitectonica: Mixta/ Edificios en altura y Pabellones 6 Tiras articuladas

Organismo ejecutor: ™ icif ‘o . : S ; -
g jecutor: municipal {Comision Municipal de la Vivienda) a de Vivienda del Ministerio de Bienestar Social)

lipologia ar
Densidad promedio: 1.412 (hab x Hal
(antidad de intervenciones: 4

(antidad de viviendas: 5.766

Tipologia arquitectonica: Mixta/ Edificios en altura, y Pabellones articulados
Densidad promedio: 530 (hab x Ha)

Cantidad de intervenciones: 2

Cantidad de viviendas: 7,936

Intervenciones Intervenciones
Afio Designacion Viviendas _ Ao Designacion Viviendas
197 : e
]:92 . U. Gral Sevio (Lugano | y I 6.440 iy ¥ g 1975 C.U. Lugano (ex PEVE N°2) 293
C.U. Gral. Savio lll 1,496 - 1978 C. U. Soldati 3,200
1978 C U. Albarellos (ex PEVE N° Z6) 193
1981 C.U. Cmte. Piedrabuena 2.100

F‘ . : . | &
igura 35y 36. Conjunto Urbano Gral. Savio | y II. Vistas de la calle peatonal elevada y puente Figura 37. Conjunto Urbano Figura 38. : Conjunto Urbano Soldat.

sobre calle vehicular principal que atraviesa el conjunto. Albarellos.
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FONAVI Tradicional

Periodo de ejecucion: 1977-2002
Organismo ejecutor: municipal (Comision Municipal de la Vivienda)

Tipologia arquitectonica: Edificios en altura, entre medianeras o de perimetro libre
Densidad promedio: 1.296 (hab. x Ha)
Cantidad de intervenciones: 24
Cantidad de viviendas: 6.876

Intervenciones

Aiio Designacion Viviendas
1984 C.U. Cardenal Copello 1.138
1984 C.U. Cmte. Espora 816
1988 C. U. Mascias 392
1988 Barrio Pte. lllia 1y Il 612
1989 C.U. Cardenal Samore 1.218
1989 C. U. Lafuente 402
1990 Barrio Ramon Camillo 700
1992 C.U. Consorcio XVI 240
1992 Barrio Lugano (Villa 20) 53
1994 Barrio Cildariez (Villa 6) 128
1995 C.U. Floresta 102
1996 C.U. Rivadavia Il 456
1999 Casa Amarilla (IRALA Parcela 5 58
1999 Casa Amarilla (IRALA Parcela 6) 82
1999 Casa Amarilla (IRALA Parcela 3) 57
1999 Casa Amarilla (IRALA Parcela 4) 80
1999 Casa Amarilla (IRALA Parcela 1) 66
1999 R. INDARTE (Sector 2 Edificio 1) 31
1999 R. INDARTE {Sector 1 Edificio 3) 31
1999 R. INDARTE (Sector 2 Edificio 2 33
2000 Casa Amarilla (IRALA Parcela 2) 66
2000 Casa Amarilla (IRALA Parcela 7) 57
2000 Acoyte 543/45/47 (ex IMPS 1) 32
2000 Acoyte 593/5/7 (ex IMPS 2) 26

Figura 39.
Conjunto Urbano Cardenal Copello.

FONAVI Cofinanciado con Cooperativas

Anexo |l

107

Periodo de ejecucion: 1991-2000
Organismo ejecutor: municipal (Comisién Municipal de la Vivienda)

Tipologia arquitecténica: Edificio en altura, en propiedad Horizontal, entre medianeras o de perimetro libre
Densidad promedio: 1.869 (hab. x Ha
Cantidad de intervenciones: 24
Cantidad de viviendas: 1.645

Intervenciones

Ao Designacion Viviendas
1991  Cooperativa Amaui (Zanartu 1570) 153
1991  Cooperativa 6 de Julio (Boyaca) 55
1991  Cooperativa Cofar (Plaza) 44
1992  Cooperativa Hogar | y |l 132
1992 Cooperativa Techos (Plazal 80
1992 Cooperativa Poder Legislativo | 17
1992 Cooperativa Grand Bourg (Guardia Nac.) 108
1993 Eunpereitiva Poder Legislativo Il 95
1993  Cooperativa Covitur [J.Bonifacio) 87
1996  Cooperativa Codepro (Moreno) 49
1996  Cooperativa 6 de Julio (Bonifaciol 44
1996  Cooperativa Villa Luro (FBilbao) 38
1997  Cooperativa Gral. Mosconi (E.Castro) 99
1997  Cooperativa Reconst. Municipal 1
1997 Cooperativa Mutual Subterraneos | 70
1997 Cooperativa Mutual Subterraneos |l 70
1997  Cooperativa Gral.Mosconi (Chile) 63
1997  Cooperativa Grand Bourg (Gaonal 48
1997  Cooperativa Mayo (Jaramillo) 48
1997  Cooperativa Grand Bourg (Avellaneda) 44
1997  Cooperativa Grand Bourg (C. C.) 16
1999 Cooperativa Amaui (Fco. Bilbao 2329) 40
2000 Cooperativa Poder Legislativo (Independencia) 52
2000 Cooperativa Poder Legislativo (C. Calvo) 62

Figura 40.
Cooperativa Mutual Subterraneos.
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Terreno, Proyecto y Construccion PRIT / Nuevas Urbanizaciones | |
(Radicacion y Realojamiento de habitantes de Villas de Emergencia)

Periodo de ejecucién: 2000-en adelante

Organismo ejecutor: municipal - | Periodo de ejecucion:1992 - en adelante

Tipologia arquitectonica: Edificio en altura, en Propiedad Horizontal, entre medianeras o de perimetro libre Organismo ejecutor: municipal (Comision Municipal de la Vivienda)

Densidad promedio; 2.717 (hab x Ha) Tipologia arquitectonica: Edificios en Tira, de perimetro semi-libre, de PB + 2 0 3 pisos altos
Cantidad de intervenciones: 13 Densidad promedio: 635 (hab x Ha)

Cantidad de viviendas: 659 Cantidad de intervenciones: 10

Cantidad de viviendas: 1.051

Intervenciones Intervenciones

Ao Designacion Viviendas e Aiio  Designacion Viviendas
2001 Cooperativa b de Julio Ltda. (Varela 655) 38 T ' " 1992  Barrio Lugano (Villa 20) 53
2002 Av. Alte. Brown 918/34 58 " 1994  Barrio Cildafiez (Villa 6) 128
2002 Cooperativa Union Justicia Nacion (Cnel. R. L. Falcn 3999) 29 2000 Barrio Lugano (Villa 20 - Mz 115) H
2002 Av. Directorio 3935 44 2000 Barrio Lugano (Villa 20 - Mz 110} 0
2002 Moreno 2576/82 50 2001  Barrio Flores Sur (Villa 1/11/14-Mz2 Q) 40
2002 Cnel. Salvadores 757 41 2001  Barrio Cildafiez (Villa 6 - Mz.102M - Parc. 1-2-3-4-5-8-8-10) o2
ns/ne Cnel. R. L. Fale6n 5673/85 47 2002  Barrio Flores Sur (Villa 1/11/14 - Mz.2 L - Parc 3 a Parc 9) 260
2003 Av. Rivadavia 10172 51 2002  Barrio Flores Sur (Villa 1/11/14- Mz.2 R - Parc. 1 a 5) 182
2004 Av. Directorio 3325/55 47 l 2002  Barrio Flores Sur (Villa 1/11/14 - Sector Bonorino - Parc. 5B) 96
2004 Oliden 434/450 68 2002  Barrio Flores Sur {Villa 1/11/14 - Sector Bonorino - Parlc. 5A) 36
2000 Albarifio 41/65 70 '

2004 Albarifio 91 47

ns/ne Castro Barros 929/43 69

e

Figura 41. Cnel. R.L.  Figura 42. Cnel. R.  Figura 43. Cooperativa Figura 44. Figura 45. Barrio Figura 46. Barrio Figura 47. Barrio Lug_ann:; (Villa 20).
Falcon 3999. L. Falcén 5673. 6 de Julio. Av. Directorio 3935. Cildafiez (Villa 6). Lugano (Villa 20). Vista general del conjunto.
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Renovacion de Conventillos de La Boca

Periodo de ejecucion: 2000- en adelante

Organismo ejecutor: municipal

Tipologia arquitectonica: Edificio de PB + 3 pisos altos, tipo pabelldon conformando patios
Densidad promedio: 1.203 (hab. x Ha)

Cantidad de intervenciones: 4

Cantidad de viviendas: 95

Intervenciones

Ao Designacion Viviendas
2000 Palos 460 31
2000 Brandsen 626 12
2001 Brandsen 660 29
2001 Cnel. Suarez 515 23

Figura 48. Figura 49. Figura 50. Palos 460.
Brandsen 660. Cnel. Sudrez 515.
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Operatorias municipales puntuales

Anexo |l

Periodo de ejecucion: 1969-1996

Organismo ejecutor: municipal (Comision Municipal de la Vivienda)
Tipologia arquitecténica: Tipologfas variadas

Densidad promedio: 1.321 (hab. x Ha)

Cantidad de intervenciones: 6

Cantidad de viviendas: 1858

Intervenciones

Ao Designacion Viviendas
1969 C.U. Mariano Castex | (San Pedrito) 576
1970 C. U. Pampa | 176
1974 Barrio Justo Suarez 126
1980 C. U. Pampa Il 12
1983 C.U. Mariano Castex I 480
1996 Donizetti y Rivadavia 428

Figura 51. Barrio Justo Suarez. Figura 52. Edificio Donizetti y Rivadavia.
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Normativa relacionada con la vivienda social, ambito nacional
y municipal

Jurisdiccion nacional y municipal

1905 / Ley 4.824/05 / NACION
de Casas Baratas, también denominada Ley Irigoyen.

1915 /Ley 9.677/15 / NAaciON
Conocida como “Ley Cafterata”, da lugar a la creacion de la Comision
Naciona| de Casas Baratas (cNCB).

1945 / Decreto 11.157/45 / PEN
Disuelta en 1944 la Comision Nacional de Casas Baratas, el Decreto

constituye la Administracion Nacional de Vivienda.

1948 / Ley 13.512 / NACION
Régimen de Propiedad Horizontal.

1947 / Primer Plan Quinquenal
Ese mismo ano, la Administracion Nacional de la Vivienda pasa a

depender del Banco Hipotecario Nacional.

1948 / Ley 13.512 / Nacion: de Propiedad Horizontal

Permite por primera vez la subdivision y venta por separado de distintas
unidades de un mismo inmueble multifamiliar. La sancion de esta ley tiende
a “facilitar el acceso de todos los argentinos a la propiedad privada”.
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1949 / Ley 13.581/ NACION

Plantea que “la locacion de los inmuebles estara subordinada a la fun-
cion social de la propiedad”, introduciendo un régimen de emergencia
que obliga a los propietarios de inmuebles deshabitados a ofrecerlos en
alquiler.

1952 / Segundo Plan Quinquenal
Contiene el Primer Plan de Vivienda a nivel Nacién.

1956 / NACION
Crea la Comision Nacional de Vivienda (cnv).

L
.

.

1957 / AMBA g g

- Se crea la Direccion General de Vivienda con jurisdiccion en Capital Fede-

110

ral y Gran Buenos Aires.

1961 / NACION
Se crea la Administracion Federal de Vivienda, dependiente del Minis-
terio de Economia.

1963 / NACION

Se crea la Caja Federal de Ahorro y Préstamo para la Vivienda.
Destinada a estimular la inversién de capitales privados a través de
entidades de ahorro y préstamo.

1965 / NACION
Se crea la Secretaria de Estado de Planeamiento y Vivienda (sepv).

1966 /| NACION
La sEpv pasa a ser Subsecretaria (ssepv) dependiente del Ministerio de
Bienestar Social.

1967 / Ley 17.605 / NACION
Plan de Erradicacion de Villas de Emergencia (PEVE).

i - e Ei
3 Anexg lh, 0
ety SRl i
LeREStlay. eyl L
o b :

..Fr_ B

1967 | Ley 17.174 |/ cBA |
Comision Municipal de la Vivienda (cmv)

Se crea como ente autarquico y se regl

de la Ciudad de Buenos Aires. ..
amenta la cmv (ya creada‘en

1962).

1971 / Ley 18.943 / NACION | |
Transferencia a la cmv de 18 barrios construi |
la ciudad de Buenos Aires.

dos, por accion directa del

Estado, en jurisdiccion de

1972 [ Ley 19.929 / NACION

Creacién del Fondo Nacional para la Vivienda (FONAVI).

1974 / NACION

El Plan pEVE es reemplazado por el Plan Alborada.

1977 / Ley 21.581 / NACION
Se reglamenta y pone en marcha el Fondo

(FONAVI).

Nacional para la Vivienda

ACION: creacion del SISTEMA FEDERAL DE LA VIVIENDA

|
Ley 24.464 [ N -
G T S Promulgacion parcial: marzo 27, 1995. B.0-

Sancién: marzo 8, 1995.

04/04/95. ‘ |
Objeto: Co-participacion de los fondos ¥o

navi a las provincias y al GCBA.
1998 / Ley N° 148/98 / GCBA .;,
Sancion: 30/12/98, Promulgacion: Decreto N
cacion: B.o. N° 621 del 29/01/99.
Declarada de atencion prioritaria a la problem
nal en las Villas y Nucleos.
Habitacionales Transitorios (NHT)
tes condiciones:

. Carencia de infraestructura.

. Situaciones de irregularidad en la poses -
. Condiciones de deterioro 0 precariedad en las viviendas.

123/99 del 20/01/99, Publi-
atica social y habitacio-

_caracterizados por reunir las siguien- .

i6n de terrenos o viviendas.
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1998 / Decreto N° 861/98 / ccea
Crea la Operatoria Casa Propia.

1999 / Ley N° 177 / ceBa

Sancion: 15/04/99, Promulgacién: de hecho, 17/05/99, Publicaciéon: Bocsa
N" 703 del 28/05/99.

Crea la Comision Técnica destinada a formular propuestas de solucion
para los problemas que afectan el proceso de escrituracion de complejos
urbanos y barrios de la ciudad de Buenos Aires.

2000 / Ley N° 324/00 / GcBa
Creacion del programa de Recuperacion de la traza de la ex aus3.

e

2000 / Ley N° 341/00 / Gcea gt Kk

Sancion: 24/02/2000, Promulgacién: De Hecho del 16/03/2000, Piubli‘lh

cacion: Bocsa N° 928 del 24/04/2000.
Crea una operatoria basada en el otorgamiento de subsidios o créditos

con garantia hipotecaria (de hasta $30.000- por grupo familiar), éstos
altimos aplicables a operatorias de:

» compra o construccion de vivienda economica unifamiliar o mul-
tifamiliar.

- Compra de vivienda econémica unifamiliar o multifamiliar y obras
destinadas a ampliacion o refaccion.

» obra destinada a ampliacion o refaccion.

- compra de edificio y obras destinadas a su rehabilitacion.

2000 / Ley N° 403/00 / GcBA

Sancion: 08/06/2000, Promulgacion: Decreto N’ 952/2000 del 06/07/2000,
Publicacion: socea N° 984 del 14/07/2000.

Crea el Programa de Planeamiento y Gestion Participativo de la Villa
1-11-14", destinado a elaborar, ejecutar y verificar el Plan Integral de
Urbanizacion de la misma en forma consensuada a través de una Mesa
de Planeamiento Participativo.

El Plan Integral de Urbanizacion debera contemplar una propuesta de;

» Trazado, apertura y dimensionamiento de calles, sendas y veredas.

» Provision y rehabilitacion de la infraestructura y equipamiento
comunitario.

Anexo Il

+ Regularizacién parcelaria y dominial.

+ Creacion de planes de vivienda social y recuperacion de las areas
urbanas adyacentes.

+ Adjudicacion de las viviendas ya construidas por la Comision Muni-
cipal de la Vivienda en el marco del consenso con los representan-
tes de la Villa 1-11-14.

» Afectacion al Plan Integral de Urbanizacion de las actuales tierras
ocupadas por la villa y aquellas que se propongan a tal fin.

+ Mejoramiento de la calidad ambiental.

» Organigrama del proyecto de obra y gestion con especificacion de
plazos, etapas de ejecucion.

. Presupuesto participativo de los recursos necesarios para la ejecu-
cion del plan.

2000 / Ley N° 459/00 / GeBA
Sancion: 03/08/2000
Promulgacion: Decreto N* 1695/2000 del 02/10/2000
Publicacion: Bocea N° 1042 del o5/10/2000
Crea el Programa de Rehabilitacion del conjunto habitacional Colonia
Sola ubicado en el Barrio de Barracas.

|
2001 / Ley N° 623/01 / ccBA
Sancion: 08/2001.
Declara en emergencia habitacional al Conjunto Urbano Soldati
Declara en emergencia edilicia y ambiental al complejo habitacional
Soldati por el plazo de trescientos sesenta y cinco (365) dias a partir de
la promulgacion de la presente ley.

2003 / Ley N° 1056 / GCBA

Regularizacion de las anormalidades que afectan a los adquirentes de
la Operatoria "Financiamiento Compartido” dirigido a Cooperativas vin-
culadas a Empresas Constructoras incluidas en la Licitacion Puablica
17/93 ratificada por Resolucién 128/SS/94 y por Acta de Directorio de
la Comisién Municipal de la Vivienda N¥ 1457.

2003 / Ley 1251 / GCBA
Se modifica la normativa de la cmv, que pasa a denominarse " Instituto
de Vivienda de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires” (1vc)
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