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Resumen

El patrimonio edificado urbano debe ser conservado en las mejores condiciones de
habitabilidad, funcionalidad, seguridad y estética, a lo largo de su vida util. Ello es valido para
los edificios que por sus valores particulares integran nuestro patrimonio monumental como
para los que constituyen el habitat urbano cotidiano. Ambos integran el patrimonio cultural, ya
que la comunidad lo ha valorado como propio y con el uso han adquirido sentido de
pertenencia.

El mantenimiento de las construcciones tiene implicancias de tipo econémico y social
que se traducen en el deterioro de la calidad de vida de sus habitantes. Instrumentar
estrategias que permitan rehabilitar y mantener los barrios de vivienda social, asegura las
condiciones de seguridad y habitabilidad requeridas, revaloriza el habitat y reconoce
socialmente a sus habitantes.

La puesta en marcha de politicas de conservacion del patrimonio urbano edificado
reducira el déeficit por deterioro y preservara la futura produccion. Ello implica reconocer que
todo el parque urbano es merecedor de una accion colectiva para conservarlo en estado de
servicio. Sin embargo, actualmente estas acciones no alcanzan el nivel deseado en nuestra
ciudad. Tal es asi, que aun no existe la conciencia ciudadana sobre los problemas que
puede ocasionar la falta de respuesta al deterioro edilicio ni el sentido de responsabilidad
colectiva sobre la necesidad de su conservacion y mantenimiento.

La calidad del habitat esta condicionada tanto por el comportamiento de los productos
y sus niveles de performance, como por la competencia de los actores sectoriales que lo
producen. La prevision de las degradaciones desde la etapa proyectual y la planificacion de las
sucesivas intervenciones son aspectos esenciales a investigar para mejorar la calidad del
edificio durante toda su vida util.

El desarrollo de métodos de diagndstico provee los instrumentos que permiten prever,
administrar, mejorar y economizar en la posterior conservacioén del entorno construido. El
Programa de Mantenimiento Habitacional (PMH) realiza investigaciones sobre el
“desemperio” de la vivienda social, encaminadas a producir instrumentos para la mejora de
la calidad de vida de sus ocupantes. Entre las acciones que desarrolla, surge el Inventario,
instrumento que hoy se presenta sobre la vivienda social construida en la ciudad de Buenos
Aires entre 1907 y 2002.

LA CALIDAD DEL AMBIENTE CONSTRUIDO'

A partir de estudios previos realizados en varios conjuntos habitacionales del Area
Metropolitana de Buenos Aires, hemos verificado que una importante cantidad de viviendas
presenta situaciones de deterioro en sus condiciones fisicas, dificultades en la tenencia,
desajustes en la administracion y falta de mantenimiento del bien compartido.

Esta situacion plantea la necesidad de mejorar la calidad en la produccion de
vivienda, para dar una respuesta efectiva a las carencias habitacionales de estos sectores
de poblacion. A tal fin se deben implementar politicas de mejoramiento del proceso de
produccion, uso y conservacion del parque habitacional, para obtener los niveles de calidad
previstos y lograr la vida util proyectada.

Asimismo, para implementar nuevas politicas habitacionales, se debe contar con un
diagndstico previo sobre el estado del parque de la vivienda existente. Analizar el estado

! (Reformulacién de articulos publicados en la Revista de la SCA, No198, Buenos Aires y en el libro “El
desempefio edilicio, 2003) de la autora)
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fisico y funcional del parque significa reconocer y evaluar su desempefio respecto a las
condiciones de habitabilidad, seguridad y durabilidad previstas.

Las investigaciones que dirijo desde hace veinte afios con el equipo del Programa de
Mantenimiento Habitacional (PMH) y, en particular, los proyectos desarrollados sobre “La
calidad de la vivienda social”, nos han permitido consolidar teorias en la problematica del
deterioro prematuro, de la rehabilitacion y el mantenimiento de las viviendas y su entorno.

El objeto central de los estudios encarados se refiere al “desempefio edilicio”, y, su
campo de aplicacion inmediato, el de la “vivienda social”, tanto producida por el sector
publico como por el sector privado sin fines de lucro, en la ciudad de Buenos Aires en
particular.

EVALUACION DEL DESEMPENO.

Para evaluar el estado actual del parque habitacional se adopta como referencia a la
Norma ISO 6241, Norma de Performance de los Edificios (1984 y modificaciones
posteriores), que permite definir el desempefio o comportamiento en uso exigido al edificio
en su conjunto, en sus partes y en los materiales empleados, considerando las situaciones
ambientales particulares a que esta expuesto, las condiciones de ocupacion, los modos de
gestion administrativa y los costos de mantenimiento.

La adopcion de las exigencias planteadas por la Norma permite evaluar tanto el
desempefio fisico y funcional de las viviendas como los niveles de satisfaccion de sus
habitantes, con un mismo patron normativo. En el primer caso, discernir entre soluciones
correctas e incorrectas, implica conocer el disefio y los detalles constructivos de la vivienda
en uso. En el segundo, desde la percepcion de los habitantes, se adopta como un indicador
de satisfaccion, el nivel de adecuacion de sus actividades a las condiciones del edificio.

Un tercer aspecto considerado, /la gestion administrativa y los costos de
mantenimiento, se refieren al analisis de las diferentes modalidades de gestion y su
incidencia en el desempefio de los edificios. También investiga el grado de participacion de
sus habitantes en la gestion, por considerar que estos aspectos condicionan
significativamente los modos de comportamiento colectivo de sus habitantes respecto al uso
y mantenimiento de la vivienda como la de su entorno.

Integrando estos tres aspectos, es posible contrastar la evaluacion técnica con la
satisfaccion del usuario y verificar la incidencia de la gestion del mantenimiento en la
degradacion fisica y social de las viviendas y su entorno.

Los resultados de esta evaluacion tienden a mejorar la calidad del patrimonio edilicio,
concretandose en recomendaciones y normativas a seguir en la conservacion del parque
habitacional actual y en la prevencion de fallas en las etapas de programacion, proyecto,
ejecucion y uso de las futuras obras.
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ESQUEMA DE EVALUACION DE DESEMPENO DE LA EDIFICACION

Objetivo = EVALUACION DE LA CALIDAD DE LA VIVIENDA
General SOCIAL

Universo > | Vivienda construida por la Accién Directa del Estado en
la Ciudad de Buenos Aires.

Objetivo ' =
Particular DESEMPENO DEL PARQUE HABITACIONAL

1 U U

Normade NORMA ISC 6241 DE DESEMPENO DE LA EDIFICACION
Referencia

SEGURIDAD ESTRUCTURAL, SEGURIDAD C/INCENCENDIO,
SEGURIDAD DE USO, CONFORT HIGROTERMICO, ACUSTICO,

A 2
Qué evalua? ESTANQUEIDAD, DURABILIDAD Y ECONOMIA.

Aspectos GESTION ESTADO SATISFACCION
Cohsiderados ADMINISTRATIVA FISICO DEL USUARIO

CATEGORIAS E INSTRUMENTOS DE EVALUACION

Para relevar el estado técnico - constructivo de la obra se efectua el andlisis del
edificio, desglosandolo en una serie de rubros pertinentes para el relevo. Estos rubros son:
estructura, fachadas, carpinterias, techos, espacios comunes y espacios exteriores.

Una vez delimitado este desglose, se aplican técnicas de relevamiento de archivo y
de campo: por una parte, se observa “in situ” el edificio y se registra la existencia y extension
de fallas por cada uno de estos rubros. A partir de este registro, en una segunda etapa, se
adjudica una calificacion previamente acordada, que se formula sobre la gravedad y/o
extension de las patologias detectadas. La calificacion de cada rubro se estipul6é en cuatro
niveles: malo, regular, bueno y muy bueno.

Como se considera valiosa la opinién de los usuarios — y su grado de satisfaccion-
con respecto a la calidad de las viviendas, en otra etapa se realiza una encuesta de opinion,
que interroga sobre la funcionalidad, el confort, la seguridad, la durabilidad y la gestion de
los lugares de residencia.

Con respecto a la gestion administrativa del edificio y su entorno, la evaluacion
revela, por un lado, los modos de organizacion y tamafio de las unidades de gestion que
integran el consorcio, y por el otro, el monto y destino de las expensas y grado de
participacion individual y colectiva de los habitantes en la gestion. La informacion se obtiene
del Plano de Subdivision en Propiedad Horizontal y el Reglamento de Copropiedad vy
Administracion, complementado por entrevistas a administradores y usuarios.

Uno de los objetivos era evaluar si las viviendas construidas a través de los
programas encarados por el sector publico satisfacian las funciones para las que fueron
destinadas, asi como conocer las necesidades y expectativas de los usuarios. Este tema
intereso a los funcionarios de la Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Nacion
(SSDUyV), encargados de evaluar e implementar los programas de vivienda social.
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En esta instancia, al equipo el Programa de Mantenimiento Habitacional, se sumoé la
Direccion Nacional de Politicas Habitacionales de la SSDUyV (2000), en virtud de un
convenio de cooperacion técnica entre ésta y la Facultad de Arqutectura y Urbanismo de la
Universidad de Buenos Aires (Dunowicz y Cowes, 2000).

En ese marco, se encaré en forma conjunta, la “Encuesta de satisfaccion del usuario
de vivienda social”, para la que cada institucion aportd sus espacialistas. Se convino en
realizar una encuesta de opinion basada en entrevistas domiciliarias, estructuradas en un
modelo de cuestionario para relevar informacion de caracter cualitativo sobre la satisfaccion
de los usuarios y los administradores, en aspectos que hacen al uso, operacion y
mantenimiento del habitat.

A fin de obtener resultados representativos del universo de analisis, se eligieron
ejemplos que se diferenciaran en el tipo de operatoria, afio de habilitacion y la tipologia
urbano- arquitectonica.

Con este enfoque se seleccionaron cuatro obras con un total de 1595 viviendas,
equivalente al siete % de la 23.328 unidades construidas por la Comision de la Vivienda
entre 1967 y 1997 en la ciudad de Buenos Aires.

La encuesta ha sido parcialmente procesada, pero los primeros resultados permiten
observar un deterioro edilicio prematuro, motivados en algunos casos en errores de proyecto
y construccion, y en otros por una gestion administrativa deficiente.

En el caso del analisis de las expensas surge que los gastos en sueldos y honorarios
suelen estar sobredimensionados, en detrimento de inversiones destinadas al
mantenimiento preventivo y/o a la correccion de las fallas. (Amarilla, Dunowicz y Hasse,
2002,289-297).

En la mayoria de los rubros analizados, se verificdé un alto grado de coincidencia
entre el estado tecnico-constructivo del edificio relevado por los técnicos y el nivel de
satisfaccion de los usuarios respecto a los mismos problemas.

La metodologia de evaluacion de desempefio propuesta se aplico al estudio
solocitado por la Comision Municipal de la Vivienda de la Ciudad de Buenos Aires (CMV), a
saber, la "Evaluacion del estado actual del Conjunto Urbano Soldati”, trabajo realizado en el
marco del Convenio de Cooperacion y Asistencia Técnica entre la FADU-UBA y la
CMV/GCBA, ejecutado entre junio de 2001 y junio de 2002.

EDIFICIO: Estructura / Envolvente / Espacios Comunes.
ESPACIOS EXTERIORES
UNIDAD DE VIVIENDA

Desglose del
Sistema
Edilicio
SATISFACCION DEL
USUARIO

GESTION
ADMINISTRATIVA

ESTADO FISICO y

Relevamiento FUNCIONAL

Datos de

Archivo

Técnicas de
Registro

Relevamiento
de Campo

Parametro de
Evaluacion:
ISO 6241

Plano de Subdivision
Reglam. Copropiedad

Analisis de Expensas
Gastos Fijos y
Extraord. Tipo de
Administracion

Entrevista a
Administradores y
Usuarios con
Cuestionario

Pliego de Licitacién
Planos Arquitectura

Planilla de
Relevamiento del
Sistema Constructivo
y de Manifestaciones
Patologicas. Fotos.

Observaciones in situ
Entrevistas
Mediciones

Ensayos

Destinatario y Forma

de Adjudicacién

Formulario de
Encuesta
Mapas

comportamentales

Entrevista Usuarios
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Observacion
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EVALUACICN DEL ESTADO FISICO, FUNCIONAL,
ADMINISTRATIVO Y NIVEL DE SATISFACCION DEL USUARIO:

DIAGNOSTICO DEL DESEMPENQ DE LA VIVIENDA




El equipo de investigacion del PMH fue la unidad ejecutora y su objeto fue elaborar
un diagndstico sobre la situacion actual del complejo habitacional Soldati (3266 viviendas)
que posibilitara una eficaz rehabilitacion y posterior mantenimiento de las viviendas y su
entorno. Las conclusiones del trabajo dan cuenta de una generalizada falta de
mantenimiento y verifican las hipdtesis de trabajo que se propusieron en la investigacion

Estudio de caso: Desempeiio edilicio del Conjunto Urbano Villa Soldati.

Se incluye una breve sintesis del estudio realizado para este Conjunto, aplicando el
enfoque metodologico desarrollado: su rehabilitacion debe sustentarse en un exhaustivo
diagnostico del estado actual con la finalidad de permitir una solida elaboracion de propuestas,
a fin de consolidar lo existente, reconstruir lo necesario e impedir la reiteracion de deterioros.

Este emprendimiento fue el resultado de un Concurso Nacional de Proyecto y Precio,
habiendo finalizado su construccion en 1979. El conjunto habitacional agrupa 50 edificios
altos y 69 edificios bajos, en un predio de 19 hectareas ubicado en el area Suroeste de la
Ciudad de Buenos Aires, comprendiendo 3201 viviendas y 65 locales comerciales. Se utilizo
sistema constructivo tradicional racionalizado, con estructuras de Hormigébn Armado “in situ”
en los edificios y los Nudos, habiéndose realizado los puentes peatonales y las escaleras
exteriores de los edificios altos y bajos mediante elementos premoldeados de hormigon.

£ e Vista del Conjunto. Afio 1980.
La vivienda en altura -torres de 10 o} 15 pISOS y pabellones de 7 6 9 pisos- se
concibi6 como una trama unica ortogonal y continua, conformada por grandes
agrupamientos de edificios de distinta altura y tipologia, ubicados en el sector central del
predio.

Las 1258 viviendas bajas -Planta Baja y 3 pisos- se distribuyen en cuatro sectores
sobre los vertices del terreno. El agrupamiento de las viviendas en cada sector determina
distintas tipologias: edificios en tira con escaleras puente o con escaleras exentas, y
edificios agrupados con escaleras exentas o con escaleras “prima”, siendo todas las
escaleras exteriores a los edificios. (DUNOWICZ, 2002).

DIAGNOSTICO DEL ESTADO EDILICIO ACTUAL.
1. Edificios altos

Inventariada la escasa Documentacion Técnica de Obra original disponible, se
reelaboraron las carpetas técnicas de dos edificios altos y de los dos Nudos que los
abastecen, adoptados como muestra. Para el estudio particularizado de sus estructuras de
H°A° se efectuaron estudios “in situ” y ensayos en laboratorio.

Con el recalculo estructural de los edificios considerados se comprob6é que los
mismos cumplen con las exigencias de los reglamentos técnicos, aun en los elementos
estructurales que evidenciaron manifestaciones patologicas. Las estructuras de los edificios
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altos, en general, cumplen con un nivel de ejecucion de calidad estandar. En los Nudos, en
cambio, se comprobaron serios deterioros, tanto por el complejo lenguaje estructural de su
disefo, como por la deficiente ejecucion del recubrimiento del hormigon visto.

Los factores que incidieron en el prematuro deterioro edilicio del Complejo han sido:

* las filtraciones de agua,. por techos; por fisuras de la envolvente vertical; por
carpinterias; por humedad ascendente en Planta Baja; y, fundamentalmente, por el
avanzado grado de deterioro de las instalaciones sanitarias internas.

» Uun mantenimiento deficiente o inexistente, manifestado, entre otros, por: la carencia
de asistencia técnica a los ascensores y sus equipos; la sustitucion parcial incorrecta de
cafierias sanitarias internas; la deficiente ejecucion de mejoras (cierre de las alzadas en
escaleras, rotura de parapetos en pasarelas y circulaciones comunes para colocacion de
desagues no previstos originalmente); cierre de balcones y lavaderos utilizando materiales
precarios que incrementan la sobrecarga y disminuyen las condiciones de ventilacion de las
unidades produciendo condensacion interior;

* Uso inapropiado de las superficies e instalaciones comunes, tales como: la
apropiacion individual de pasillos y otras areas; maltrato de los ascensores; rotura de las
aislaciones hidréfugas por colocacion de antenas y cableados y/ o por cambio de
carpinterias y/ o por anulacion de la ventilacion comun de los calefones sustituyéndola por
ventilaciones individuales que perforan las fachadas.

La generalizada falta de mantenimiento, con excepciones que se destacan en la
vision del conjunto, se manifiesta en las decoloradas envolventes exteriores de los edificios.
El estado de degradacion de su imagen original acusa manchas de humedad, chorreaduras,
microorganismos, fisuras, grietas, desprendimientos de revoques y corrosion de elementos
metalicos.

2. Edificios bajos

En los edificios y las escaleras de las viviendas bajas se observaron manifestaciones
patologicas similares a la de los edificios altos: grietas, fisuras de coronamiento y fisuras de
mapeo; manchas de humedad, chorreaduras, y corrosion de elementos metalicos exteriores.

En las escaleras exteriores existe un avanzado grado de deterioro debido a la falta
total de mantenimiento de las superficies expuestas de los componentes metalicos y de
hormigén armado, evidenciando un elevado nivel de dispersion en la gravedad y extension
de sus deterioros caracteristicos. Por ello, en lugar de trabajar con una muestra. se realizo el
estudio a escala de todo el universo, relevando las 106 escaleras existentes.

La falta de mantenimiento fue consecuencia de una inadecuada interrelacion entre la
estructura fisica y la estructura administrativa. La imprevision en la etapa proyectual de una
organizacion de gestion administrativa con subconsorcios claros, nucleados en torno a los
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accesos de los agrupamientos primarios, fue ratificada por el Reglamento de Copropiedad y
Administracion. En consecuencia, la diluida responsabilidad de la gestion del mantenimiento
produjo la precoz degradacion edilicia, agudizada en las escaleras exteriores.

A fin de corroborar la tesis expuesta, en el presente trabajo se desarroll6 el analisis, el
diagnostico y las propuestas de reparacion de las escaleras de los edificios bajos, asi como
el reordenamiento administrativo de los mismos sectores de edificios.

ESTADO ACTUAL DE LAS ESCALERAS DE LOS EDIFICIOS BAJOS

La informacion de las caracteristicas tipologicas, constructivas, administrativas y de
estado actual de todas las escaleras de los edificios bajos se organizé por medio de un
Inventario, donde cada escalera constituyé una unidad de analisis. Ello posibilitd comparar la
performance de las escaleras por tipologia, en cada uno de los cuatro Sectores en que se
encuentran.

La Planilla de Relevamiento por escalera registré los sintomas observados por
elemento y la informacion se completé con fotografias de los dafios. Para sistematizar el
relevamiento de las 106 escaleras se consideraron los aspectos morfolégicos,funcionales,
constructivos y administrativos, a fin de reconstruir las carpetas técnicas correspondientes.
Se desagrego el sistema escalera en ‘familia” de elementos: elementos estructurales de
hormigon armado, elementos estructurales metalicos, elementos de cerramiento lateral y
elementos de la instalacion eléctrica. (Lopez, 1999).

El procesamiento de los datos de los sintomas por elementos permiti6 conocer la
cantidad de elementos afectados y la extension de sus manifestaciones patologica,
confrontando estas conclusiones con la evaluacion del Asesor estructural, para la
elaboracion del diagnostico definitivo sobre el grado de deterioro y el tipo de intervencion
requerida.

Se cruzo la informacion desde distintos enfoques: por elementos, por familia de
elementos, segun tipologias y segun ubicacion. Los resultados cuantitativos obtenidos
permitieron inferir la magnitud de los dafios existentes. De las planillas de distribucion de
manifestaciones patologicas por elemento surgieron las siguientes conclusiones:

« Las zancas premoldeadas de hormigén armado presentan signos de deterioro en su
mayoria: fisuras en el 90%, grietas en el 85%, desprendimientos en el 79% y armaduras a la
vista en un 75%. El ingreso de agua a la masa de hormigén se relaciona con los sintomas
de corrosion relevados en las armaduras.

* El 50% de los descansos premoldeados estan afectados por fisuras, grietas y
armaduras a la vista.

» Escalones premoldeados. Mas del 60 % presentan fisuras, grietas, armaduras a
la vista y manchas de humedad.

» Las pasarelas de las escaleras evidenciaron un 79% de piezas afectadas con
manchas de humedad y un dispar estado de armaduras a la vista.

« Se observa que un 91% de las vigas de tubos metalicos presentan corrosion por
falta de mantenimiento y repintado, desde el Oxido superficial a la desfoliacion y
perforacion de la chapa.
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EL INVENTARIO, UN INSTRUMENTO PARA EL DIAGNOSTICO

La evaluacion del desempeio de la vivienda social en la ciudad de Buenos Aires,
requiere como insumo previo el conocimiento actualizado de lo producido por el sector
publico y el privado, produccion que ha ido conformando a lo largo del tiempo el parque
habitacional social de nuestra ciudad. Para ello utilizamos, entre otros, un instrumento que
denominamos “Inventario”, que nos permite organizar, tipificar y procesar la amplia
informacién relevada y analizarla sistematicamente.

En el afno 2000, el PMH publico los resultados de una primera etapa del Inventario en
el libro: “90 afios de vivienda social en la ciudad de Buenos Aires, 1907-1997”, incluyéndose
en este periodo informacion sobre 80 intervenciones (con mas de 40.000 unidades de
vivienda que albergan aproximadamente 200.000 personas), un analisis de las politicas
impulsadas desde el sector publico, los planes y operatorias que les dieron origen, y la
forma en que estas intervenciones se insertaron en el tejido de la ciudad. En la segunda
etapa del Inventario (desarrollado entre 2001 y 2003) se registraron 40 nuevas
intervenciones de vivienda realizadas por accion directa de la Comision Municipal de la
Vivienda de la Ciudad de Buenos Aires.

La informacién que suministra este Inventario, organizado por periodos, permite
visualizar temporal y espacialmente las caracteristicas y la magnitud de la accion directa del
estado en la produccion de vivienda en la ciudad de Buenos Aires, y relacionar los datos
cuantitativos con otros que condicionan el desempefio de las unidades inventariadas:
antigiiedad, localizacion, sistema constructivo, tipologia urbano - arquitectonica ? y edilicia.?

Cada obra esta representada en el Inventario por una Ficha, ordenada
cronologicamente segun el afio de entrega de las primeras viviendas, identificada por el
numero de plancheta catastral, el nombre original del conjunto, calles, barrio, distrito escolar,
cantidad de viviendas, tipologia urbano arquitectonica y caracterizada por la operatoria que
la produjo, caracteristicas del entorno, infraestructura, superficies y tipologia edilicia.

Uno de los aspectos relevantes en la evaluacion de desempefio es la antigliedad. El
cuadro indica que un 84% de viviendas sociales (cerca de 35.000 unidades de vivienda en
Buenos Aires) tienen menos de 50 afios, dato que exige implementar las acciones de
mantenimiento y rehabilitacion necesarias para que cumplan su vida util en las condiciones
previstas.

Cuadro del Inventario Por Periodos

PERIODOS NUMERO CANTIDAD DENSIDAD LOCALIZACION
DE OBRAS VIVIENDAS PROMEDIO | eje Av. Rivadavia
(persona/Ha)

Norte Sur
1907-1945 | 19 6365 557 1475 4890
1946-1955 | 8 5148 352 1604 3544
1956-1966 | 8 6466 675 420 6046
1967-1983 | 10 13656 918 441 13215
1984-1997 | 35 9672 1502 592 9080
TOTALES | 80 41307 4532 36775

% Considera el modo de insercion en la escala urbana, escala, configuracion espacial y de definieron: Barrio de
vivienda individual-B-;Conjunto de vivienda colectiva-C; Edificio de vivienda colectiva-E-, Gran conjunto de
vivienda colectiva-G; Casa de vivienda colectiva-K y Otros-O.

? Definida por la propiedad de la tierra, por las caracteristicas formales y las del soporte circulatorio.

42




Respecto a la localizacién, el 72 por ciento de las obras se ubican al Sur de la
Avenida Rivadavia, zona de la ciudad que segun el Censo de 1991 concentra a la poblacion
de mayores necesidades basicas insatisfechas, y corresponde fundamentalmente a los dos
ultimos periodos.

Respecto a la cantidad de viviendas, en el periodo 1967-1983, se construye el mayor
promedio de viviendas por afo y por obra, representado por la tipologia de los grandes
conjuntos. A partir de 1983 se invierte la tendencia y aparecen operatorias que disminuyen
la cantidad de viviendas por accion, y se insertan y dispersan en la trama urbana mediante
edificios de vivienda colectiva, en parcelas de reducida magnitud.

ESTADO ACTUAL DEL PARQUE

Como estado actual se indica el estado promedio de los edificios de cada tipologia
analizada. Los datos incluidos en el cuadro resumen, por rubro, el estado actual de las 80
obras inventariadas, a partir de la aplicacion de la metodologia de evaluacion descripta v,
también, de estudios particularizados realizados por especialistas que amplian y profundizan la
evaluacion en cada caso.

Sintesis del Estado Actual del Parque Habitacional Social por rubros

EVALUACION BUENO MUY BUENO REGULAR MALO A VERIFICAR
RUBRO Viviendas Viviendas Viviendas Viviendas Viviendas
ESTRUCTURA 24563 9 13109 2 2658 - 977
FACHADAS 17993 4 6182 5 11768 8 5364 3 -
CARPINTERIA 14731 6 5981 4 18495 5 2100 -
TECHOS 6712 6 2235 12164 0 - 6 2018 9

Uno de los problemas mas generalizado, entre los observados, es la infilfracién de agua
por techos. Las patologias varian desde techados en mal estado, cubiertas mal disefias, hasta
defectos de colocacion. En algun caso, confluyen los defectos de la cubierta con fallas en el
coronamiento de los edificios, o que permite la entrada de agua por debajo de la membrana
impermeabilizante. En general, la causa fundamental de la falla es un mal disefio de detalle,
sumado al deterioro producido por la falta de mantenimiento y/o sustitucion al término de su
vida util.

Las carpinterias analizadas adolecen de defectos de diversa indole, en muchos casos
simultaneos: infiltraciones de agua, infiltraciones de aire y corrosién. Son el resultado de errores
de disefio debido a desagues insuficientes, uso de perfiles inapropiados a los requerimientos
mecanicos, utilizacion de sistemas de fijacion a la obra gruesa incorrectos; defectos de
fabricacion; fallas de colocacion, todo ello agravado por la falta de mantenimiento. El uso
generalizado de carpinterias estandar y la incorporacion de nuevos materiales en la fabricacion
de las mismas, obliga a normar el disefio de las carpinterias, sus partes componentes y los
métodos de colocacion correspondientes.

En las fachadas, las materializadas con paneles prefabricados presentan graves
problemas de infiltracion de agua por las juntas, lo que afecta la durabilidad de los paneles y
las condiciones de habitabilidad de las viviendas. En las fachadas construidas en
mamposteria, la falla mas generalizada son las fisuras y grietas, que a veces interesan sélo
al revoque y otras también a la aislacion hidrofuga.

En el estudio de la envolvente, en general se considera la trasmitancia térmica del
cerramiento y los problemas de condensacion en los puentes térmicos. Al no haber sido
considerados en el proyecto los entrepisos expuestos o las losas en voladizo, se verifico la falta
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de aislaciéon térmica en los techos y aterrazados con la aparicion de condensaciones
superficiales y hongos en los cielorrasos.

Estos son algunos de los aspectos analizados y revelan la necesidad de precisar los
contenidos basicos de los proyectos de vivienda social, determinar la oportunidad y las
caracteristicas de los controles y verificaciones técnicas, articulando a proyectistas, fabricantes
y constructores con las necesidades de los futuros habitantes.

En ese sentido, el Subsecretario de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Secretaria de
Obras Publicas, por Disposicion No.18 del 5 de abril del 2000 cre6 dos Comisiones Técnicas
para definir los “Estandares Minimos de Calidad para Viviendas de Interés Social” a ser
aplicados en el Plan Federal de Infraestructura y Vivienda. La primera de esas comisiones
analizo la problematica de las tecnologias no tradicionales y la segunda a las no tradicionales,
en particular las industrializadas (Bardi y otros, 2001)

Para integrar estas comisiones se invitd a participar a instituciones técnicas,
académicas, centros de investigacion y normalizacion, camaras empresariales y centros de
profesionales, Institutos Provinciales de Vivienda, entidades no gubernamentales y la propia
Secretaria, expidiéndose a los noventa dias de creada.

El texto propuesto, incluye en una primera parte, los requisitos basicos vinculados con la
localizacion, a saber, la eleccion del terreno y el disefio del conjunto y pasa luego a los
estandares a aplicar en vivienda en los aspectos de seguridad, habitabilidad y durabilidad. La
segunda parte incluye especificaciones técnicas basicas para los rubros en los cuales
tradicionalmente se detectaron problemas.

Su aplicacion sera el primer paso de un proceso del mejoramiento de la calidad en la
produccion de vivienda, que debera continuar con las acciones de control y capacitacion
necesarias.

RELEXIONES FINALES

El déficit de vivienda es un problema estructural que alcanza en Argentina a casi un
tercio de su poblacién. Ademas, a esta cifra debe sumarsele la de la poblacion que habita en
los conjuntos de vivienda construidos en los ultimos treinta afios, en los que es posible
observar una degradacion prematura de su estado fisico y funcional, aspecto no
contemplado entre los indicadores de déficit. EI avanzado deterioro de las condiciones de
habitabilidad y seguridad de las viviendas y su entorno se debe, en general, a fallas técnico-
constructivas originadas en distintas instancias del proceso de produccion, situacion que
muchas veces se ve agravada por una dificultosa administracion del bien compartido, la
insuficiencia de recursos econdémicos y un uso y mantenimiento inadecuados de sus
habitantes.

Encarar la necesaria rehabilitacion de los barrios y conjuntos habitacionales es una
operacion excepcional que compromete al edificio, al entorno, a las redes, los servicios y a
la vida social en su conjunto; es decir, reintegra el edificio a la calle y por ende a la ciudad.
Se trata no sélo de la conservacion del soporte fisico sino también del tejido social que lo
habita.

Un programa de relevamiento y catalogacion en INVENTARIOS de la vivienda
publica , constituyen una gran base de datos y de documentacion técnica”, que debe ser
periédicamente actualizado. Esta masa critica los convierte en instrumentos eficaces tanto
para evaluar lo hecho como para encarar programadamente las nuevas politicas
habitacionales.
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