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MEJORAMIENTO HABITACIONAL:

RECUPERACION DE LA VIVIENDA DEFICITARIA
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precariousness

recuperacion
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indice de medicidén de la precariedad
precariousness indicators

Housing improvement:

Recovery of deficient dwellings

This article establishes the importance of studying
the upgrading of existing deficient dwellings, in
order to consider this as a possible alternative to
the policies of new dwellings construction, specially
in the present context of economic crisis and
shortage of resources in Argentina. The lack of
houses or the construction deficiencies of the
recoverable ones were detected by the application
of an index that measures the current state of the
dwellings in a certain sample of deficient homes of
the Buenos Aires surroundings. The application of
the index over the universe of selected dwellings,
has shown that it is possible to recuperate the
majority of them. These dwellings became a part of
the sample of recoverable units with different
construction types (materials and construction
systems) which were taken as an analysis case for
the detection of critical and predominant construc-

tion problems to upgrade in those dwellings.

Florencia Almansi

Area de Arquitectura y Tecnologia Aplicada a la
Emergencia, Secretaria de Investigaciones en Ciencia y
Técnica, Facultad de Arquitectura, Disefio y Urbanismo,

Universidad de Buenos Aires
Direccion particular: Ramallo 1975, 12 D, 1429 Buenos
Aires, Argentina. Tel: +54-1 702-5593

El articulo fundamenta la importancia del
estudio de la recuperacion de las viviendas
deficitarias existentes, por considerarse ésta
una alternativa posible a las politicas de
construccion de viviendas nuevas, inscripta
dentro del actual contexto de crisis econdmica
y de escasez de recursos en la Argentina. Se
detectaron las carencias o deficiencias
constructivas en las viviendas recuperables a
través de la aplicacion de un indice de
medicion de la precariedad, en una muestra
determinada de viviendas deficitarias del
conurbano bonaerense. El resultado de la
aplicacidn del indice evidencié una mayoria de
viviendas posibles de ser recuperadas. Estas
viviendas formaron parte de la muestra de
viviendas recuperables pertenecientes a
distintos tipos constructivos (materiales y
sistemas constructivos) que fue tomada como
caso de andlisis para la deteccion de proble-
mas constructivos criticos y predominantes a
recuperar en dichas viviendas.

ntroduccion

El presente trabajo forma parte de la primera
etapa del proyecto de investigacién, denominado
“Sistemas constructivos no tradicionales apropia-
dos para la recuperacién de viviendas deficitarias”

Este trabajo se realizé dentro de la beca de iniciacion de la
UBA bajo la direccidn del Arg. Jorge Tellechea.
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que se encuentra en realizacidn en el Area de Ar-
quitectura y Tecnologia Aplicada a la Emergen-
cia (ATAE) en la Secretaria de Investigaciones en
Ciencia y Técnica de la Facultad de Arquitectu-
ra, Disefio y Urbanismo de la Universidad de
Buenos Aires.

El estudio se compone de tres etapas. La prime-
ra consiste en la construccién de un instrumento
de medicion con el propésito de determinar el gra-
do de precariedad y deterioro existente en las vi-
viendas deficitarias del conurbano bonaerense, y
en la elaboracién de un diagnéstico de los princi-
pales problemas de precariedad presentes en las
viviendas relevadas en el estudio. La segunda etapa
consiste en la evaluacion de los sistemas cons-
tructivos no tradicionales para su aplicacién en la
recuperacién de viviendas deficitarias. Y la ter-
cer etapa consta de las propuestas tecnoldgicas
posibles como respuesta a los problemas de recu-
peracién de las viviendas deficitarias mediante la
utilizacién de los sistemas constructivos no tradi-
cionales analizados en la etapa anterior.

Este articulo fundamenta la vital importancia del
estudio de la recuperacion de las viviendas defici-
tarias existentes, por considerarse ésta una alter-
nativa posible a las politicas de construccién de
viviendas nuevas, inscripta dentro del actual con-
texto de crisis econémica y de escasez de recursos
en general y especificos en el drea habitacional.

Abordar el tema propuesto exige presentar al-
gunas consideracionres en torno a las condicio-
nes habitacionales del Area Metropolitana de
Buenos Aires, sus caracteristicas y complejida-
des, para después describir las caracteriticas del
instrumento de medicién de la precariedad pro-
puesto y el andlisis de los resultados obtenidos en
el relevamiento realizado, asi como esbozar algu-
nas consideraciones finales.

Condiciones habitacionales en el
Area Metropolitana de Buenos Aires

El Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA)
comprende a la Capital Federal y a los 19 parti-
dos del conurbano bonaerense. En dicha drea, la
crisis econémica que enfrenta el sector popular
desde hace algunos afios, acompafiada por la in-
accesibilidad a los planes de nuevas viviendas y
la disminucidn de los recursos destinados a pla-
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nes de vivienda de interés social, ha llevado a los
pobladores de los barrios populares a encontrar
en la autoconstruccion la tnica posibilidad de
acceder a la casa propia. Sin embargo, la vivien-
da autoconstruida representa a la vez el mayor
porcentaje de las viviendas deficitarias (Riofrio
199%: 152).

Segiin datos de la Encuesta de Situacién Habi-
tacional de octubre de 1988, en el AMBA existia
para una poblacién de 11.000.000 de personas que
constituyen 3.202.518 hogares, un total de 764.414
viviendas deficitarias (un 25 por ciento) desagre-
gadas de la siguiente manera (SVOA 1988: 72):

1) 86.852 hogares habitaban viviendas que por
su condicién de precariedad, tanto por los mate-
riales como por la carencia de servicios sanita-
rios minimos, son irrecuperables y deberian ser
reemplazadas por viviendas nuevas;

2) 868.520 hogares habitaban viviendas, que si
bien al momento del relevamiento presentaban al-
gunos rasgos de precariedad, como la falta de ter-
minaciones o carencia de instalaciones sanitarias,
eran pasibles de recuperarse mediante obras de
refaccién o completamiento;

3) 109.342 hogares habitaban viviendas no pre-
carias pero que presentaban, por su tamafio, dis-
tintos niveles de hacinamiento. Las tres catego-
rias anteriormente descriptas representaban un
23,9 por ciento de los hogares del 4rea, cifra que
se incrementé desde 1978 en un 0,4 por ciento.

Las tres categorias de vivienda suministradas
por la Secretaria de Vivienda y Ordenamiento
Ambiental, fueron conformadas por indicado-
res sobre calidad y conservacién de los compo-
nentes de la vivienda, presencia o ausencia de
instalaciones de bafio y cocina y su uso exclu-
sivo o compartido, y ausencia o presencia de
servicios de infraestructura externa a la vivien-
da, segun los cuales se determina un puntaje de
precariedad segiin su condicién. La suma total
de dicho puntaje puede variar de 0, que corres-
ponde a la mdxima precariedad, a 100 para una
vivienda en éptimo estado.

Segtin estos indices, y evaluando solo el nivel
de precariedad de las viviendas deficitarias, la dis-
tribucién de las mismas era la siguiente: un 9,1
por ciento lo constituian aquellas viviendas irre-
cuperables por el tipo y mala calidad de los mate-
riales existentes en la misma, es decir de precarie-



dad absoluta de sus componentes, y un 90,9 por
ciento estaba integrado por las viviendas recupe-
rables, o sea aquellas de precariedad relativa, por
su posibilidad de ser mejoradas. Se desprende de
estos datos que el mayor porcentaje de viviendas
deficitarias por precariedad eran viviendas posi-
bles de recuperar.

Otro dato de la encuesta, importante para ana-
lizar la calidad de las viviendas del drea, indicaba
que el 32,3 por ciento del parque habitacional pri-
vado del 4rea, o sea 720.000 viviendas habitadas
por sus propietarios, fueron construidas por ellos
mismos, es decir autoconstruidas. Podemos agre-
gar a esto que un 78,4 por ciento de las viviendas
autoconstruidas se realizd sin asistencia técnica
de ningtin tipo.

Con estos breves datos de la realidad tenemos
un cuadro de situacién lo bastante preciso como
para pensar que las viviendas populares presen-
tan numerosos y graves problemas técnico-cons-
tructivos, debido a que son autoconstruidas por
sus propietarios u ocupantes, los cuales aplican
en el mejor de los casos su propia experiencia
como obreros de la construccidn civil convencio-
nal o aprenden de su propia autoconstruccién sin
recibir asesoramiento técnico y edifican construc-
ciones al margen de toda reglamentacion edilicia.

Por lo tanto la accién a emprender dentro de
este sector podria ser en gran medida corregir las
deficiencias constructivas o solucionar las caren-
cias dentro del héabitat existente.

Instrumento de medicién de la
precariedad en viviendas deficitarias

El indice de medicién de la precariedad confor-
mado para evaluar las deficiencias de una vivien-
da y utilizado en la investigacién, toma como base
los indicadores utilizados por la ex-Secretaria de
Vivienda y Ordenamiento Ambiental (SVOA), y
les suman algunos otros indicadores considera-
dos de vital importancia para realizar una mejor
evaluacién de la calidad de las viviendas del co-
nurbano bonaerense.

Los indicadores tomados en consideracién son
los que hacen referencia a la calidad y estado
de conservacién de los componentes de la vi-
vienda (el tipo de materiales que constituyen las
paredes exteriores e interiores, techos, pisos y

cielorrasos, el grado de terminacién de los aca-
bados y revestimientos, etc.), la presencia o
ausencia de bafio y cocina y su uso exclusivo o
compartido (la disponibilidad de agua en la vi-
vienda, el origen de la misma, la presencia de
instalaciones complementarias de artefactos
sanitarios, etc.), y la existencia o no de infraes-
tructura externa (electricidad, pavimento, agua
corriente, red cloacal, alumbrado publico, gas
natural, recoleccién diaria de residuos y distan-
cia al medio de transporte mds préximo). A esta
larga lista de indicadores se suma uno de parti-
cular importancia para la determinacién del ni-
vel de déficit y precariedad, que es el que defi-
ne las condiciones hidraulicas del terreno. Este
indicador contempla las siguientes dimensiones:
la cota de nivel del terreno donde se asienta la
vivienda, el nivel de piso terminado de la vi-
vienda, la proximidad a cursos de agua y la
profundidad de las napas subterraneas.-

En el Gran Buenos Aires, el problema del nivel
del terreno (y de piso terminado de la vivienda),
asi como la proximidad a las mérgenes de los cur-
sos de agua, son un factor de primer orden en la
evaluacién del estado de una vivienda existente.
Las inundaciones son un hecho repetitivo y criti-
co, as{ como el desborde de los arroyos, ya que
anegan grandes zonas y como consecuencia dete-
rioran las viviendas y los accesos a las mismas,
dificultan los desagues cloacales estaticos por la
elevacién de las napas subterraneas, efc.

Es curioso notar que los censos, ya sean na-
cionales o por dreas metropolitanas, no consi-
deran este indicador a la hora de evaluar el dé-
ficit habitacional.

Por lo tanto, siendo el objetivo del presente
trabajo evaluar la posibilidad de recuperacion
de las viviendas precarias existentes, y admi-
tiendo que el problema de las dreas inundables
es caracteristico de las zonas mas deficitarias
del hédbitat urbano, seran comprendidas dentro
del conjunto de viviendas posibles a recuperar
solamente aquellas cuya estructura existente ad-
mita la elevacidn del nivel de piso terminado
necesaria para evitar el ingreso del agua al in-
terior de la vivienda; por el contrario, no se in-
corporardn aquellas viviendas que necesiten una
elevacién tal que justifique econémicamente su
traslado a otras zonas.
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Otros factores importantes que se incorporan
para evaluar el estado de una vivienda deficitaria
recuperable son: la ubicacién la vivienda en el lote
para la evaluacién de los espacios abiertos, para
la ventilacién, iluminacién y posibles propuestas
de ampliacidn; la superficie de la vivienda y la
cantidad de personas por cuarto para conocer la
presencia o no de hacinamiento; las consideracio-
nes personales acerca de su propia vivienda, si la
considera terminada o no, qué considera que fal-
ta, qué le agregaria, de manera poder de conocer
las deficiencias vividas como tales por sus pro-
pios habitantes; los problemas constructivos pre-
sentes en los distintos componentes de la vivienda
para evaluar la calidad constructiva; las deficien-
cias observables por el encuestador.

Se centrd el enfoque en una muestra lo mas abar-
cativa posible para obtener la mayor variedad de
casos, pero siempre teniendo en cuenta que los
casos seleccionados existieran y fueran significa-
tivos dentro del universo de viviendas deficitarias,
a pesar de que no se intenta dar una imagen esta-
disticamente probada de la realidad sino apenas
un acercamiento preliminar al problema.

Para la elaboracién de la muestra se seleccio-
naron tres barrios del partido de Lomas de Zamo-
ra, a saber: Libertad, América Latina y Cabafia
Spindola, los cuales presentan caracteristicas di-
ferentes en cuanto a poblacién, emplazamiento
(nivel del terreno, disposicién espacial, condicio-
nes hidraulicas), antiguedad de la ocupacién, si-
tuacién dominial de las tierras, y materiales y sis-
temas constructivos predominantes.

Se volcaron los datos relevados en una ma-
triz de procesamiento y se aplicé el indice de
medicién de la precariedad a la totalidad de los
casos (281 viviendas en los tres barrios). El pun-
taje resultante del indice varia de 0 a 100 pun-
tos, y se definen tres niveles de viviendas: defi-
citarias irrecuperables, de 0 a 40 puntos, defi-
citarias recuperables, de 41 a 70 puntos, no
deficitarias, de 71 a 100 puntos. El corte del
nivel de recuperabilidad se fijé entre los valo-
res de 41 y 70 como producto de la observa-
cion de los datos procesados, evaluando los
casos en los distintos tramos de precariedad en
funcién de los puntajes obtenidos. Teniendo
como antecedente el puntaje otorgado por la
SVOA en el indice de medicién de la precarie-
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dad (de 30 a 70 puntos para las viviendas recu-
perables) y considerando los casos que corres-
pondieron con el puntaje de 30 a 40 puntos en
el relevamiento realizado, se elevé el puntaje
minimo de recuperabilidad en funcién del esta-
do notoriamente precario de dichos casos.

Analisis de los resultados obtenidos
en el relevamiento

El resultado del relevamiento del universo de vi-
viendas seleccionadas indica que el 3,2 por ciento
son viviendas no deficitarias, segtin el indice apli-
cado, el 60 por ciento de las viviendas relevadas
son posibles de ser recuperadas, y el resto son
viviendas consideradas como irrecuperables.

En la categoria de viviendas no recuperables in-
cide no solo la calidad de los materiales emplea-
dos en la construccién de las viviendas sino tam-
bién otros indicadores empleados para la medi-
cién del indice, particularmente el grado de termi-
nacién de los distintos componentes de la vivienda,
el estado de conservacién de dichos componentes y
el nivel de servicios de infraestructura del 4rea.

El conjunto de indicadores se comporta de dife-
rente manera en las viviendas de los tres barrios
relevados. Por lo tanto los porcentajes de vivien-
das correspondientes a las tres categorias de pre-
cariedad definidas varfan sustancialmente entre los
tres barrios. Por ejemplo, el barrio América Lati-
na se caracteriza por ser el dnico con viviendas
evaluadas por el indice como no deficitarias y tam-
bién por tener el mayor porcentaje de viviendas
recuperables de los barrios analizados, que junto
con el pequefio porcentaje de viviendas no defici-
tarias superan el 70 por ciento de las viviendas
del barrio; el barrio Cabana Spindola se caracte-
riza también por el predominio de las viviendas
recuperables por sobre las irrecuperables, siendo
estas dos las tinicas categorias encontradas en el
mismo; el barrio Libertad se caracteriza por el
gran predominio de viviendas irrecuperables, al-
canzando esta categoria el 84 por ciento, y siendo
solo el resto (16 por ciento) recuperables.

Analisis de algunas variables principales

Si se analizan desagregadamente algunas varia-
bles, como el nivel de infraestructura de servicios
de cada barrio, la situacién dominial de las tie-



rras, la organizacién social de sus pobladores y
las relacionales institucionales del barrio ya sea
con entes intermedios privados o publicos, estas
variables evidencian una correspondencia entre la
mejor calidad de servicios y el mayor porcentaje
de viviendas de menor precariedad por barrios.
Por el contrario otras variables se contraponen
con esta variacién citada, como es el caso de la
antiguedad del asentamiento, el niimero de fami-
lias o afiliados a sus organizaciones representati-
vas, la aptitud hidraulica de las tierras, etc.

Infraestructura

La totalidad de los casos analizados no cuenta
con pavimentos o mejorados en sus calles de ac-
ceso, lo cual dificulta el ingreso a las viviendas
sobre todo en épocas de lluvia. No cuentan con
red de desagues cloacales ni recoleccion de resi-
duos, ya sea domiciliaria o por manzana, lo que
produce grandes problemas de saneamiento am-
biental ya que se generan focos infecciosos de alto
riesgo de contagio de todo tipo de bacterias con-
taminantes. Tampoco cuentan con servicio de gas
natural, viéndose por dicho motivo sujetos a im-
plementar sistemas de generacidn de calor riesgo-
s0s por su cardcter precario y dependientes del
sistema de gas envasado (garrafas) altamente es-
peculativo en épocas invernales.

La variaci6n de los porcentajes de las distintas
categorias de precariedad de las viviendas en los
tres barrios se corresponde con la variacién del
nivel de infraestructura de servicios en los distin-
tos barrios. Es asi que proporcionalmente con la
mayor cantidad y mejor calidad de servicios de
infraestructura en un barrio, corresponde el ma-
yor porcentaje de viviendas recuperables.

Aptitud hidréulica de las tierras
Las condiciones hidrdulicas de los tres barrios
distan mucho de ser las apropiadas para el asen-
tamiento humano, sin embargo los asentamientos
existen. El porcentaje de viviendas recuperables
de cada barrio no varia proporcionalmente a la
elevacién de las tierras con respecto a la cota de
nivel de inundabilidad o de maxima creciente fi-
jada por el Instituto Geografico Militar (IGM).
Tampoco varfa proporcionalmente con respecto a
la préximidad de las viviendas a los arroyos.

Se puede observar que el 90 por ciento de los

casos se encuentra por debajo de la cota de nivel
de inundabilidad fijada por el IGM (1,73 m por
debajo), y sélo el 30 por ciento de los casos tiene
una elevacién promedio del nivel de piso termina-
do (NPT) de 1,00 m. Esta elevacién alcanza para
protegerlos del ingreso de agua a las viviendas.
Pero el resto de los casos se ve afectado por dicho
problema en la vivienda, ya sea por no tener ele-
vado el NPT o el terreno, o bien por tener una
elevacién menor (promedio de 0,50 m).

Elingreso de agua en estas viviendas no es una
constante durante todas las lluvias, solamente su-
cede en aquellos casos en que se da la doble con-
dicién de lluvias y sudestada, viéndose dificulta-
do el escurrimiento natural y favoreciéndose la
acumulacién de agua en las zonas mds bajas. Por
lo tanto, esta situacién, si bien supone un proble-
ma critico en las viviendas afectadas a recuperar,
es también ocasional.

El problema de las tierras bajas y de la inunda-
cién afecta no s6lo a la pérdida material mas visi-
ble de objetos (mobiliario, artefactos, etc.) sino
también a la integridad higrotérmica de la envol-
vente de una vivienda.

Como ya se mencioné anteriormente, las inun-
daciones son ocasionales, y frente a la falta de
alternativas de solucién al problema de tierras para
la radicacién de viviendas, los pobladores ya asen-
tados en estos lugares y con su vivienda en cami-
no de consolidacién no se plantean como estrate-
gia el abandono de la misma. Por el contrario se
plantean el nivel de solucién que desde ese mismo
lugar pueden alcanzar para evitar las consecuen-
cias de las inundaciones.

Situacion dominial de las tierras
Siguiendo con la comparacidn entre la variacién
de las distintas categorias de precariedad de las
viviendas en los tres barrios con otras variables
de andlisis, vemos que la regularizacién dominial
de las tierras acompaiia también al aumento del
porcentaje de viviendas recuperables de cada ba-
rrio. Cuanto mayor es el tiempo transcurrido des-
de la regularizacién dominial de las tierras, ma-
yor es el porcentaje de viviendas recuperables.
En general se podria afirmar que el mayor por-
centaje de viviendas recuperables del universo
de viviendas seleccionadas coincide con aque-
llos barrios donde existe la mayor presencia de
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infraestructura de servicios
bésicos, donde la propiedad
de la tierra estd en manos de
sus habitantes, donde el fun-
cionamiento de la organiza-
ci6n barrial es activa y par-
ticipativa y tiene una relacion
abierta hacia el exterior que
permite llevar sus problema-
ticas a las instituciones invo-
lucradas en su resolucion.

Materiales de construccion
La combinacién de varios
materiales, sobre todo en pa-
redes exteriores, es la carac-
teristica predominante (Figu-
ra 1a). El 70 por ciento de
los casos combina en las pa-
redes exteriores tabiques de
madera con ladrillo de can-
to, o bien ladrillo de canto con mamposterfade 15
cm, o mamposteria de 15 cm reforzada en esqui-
nas con bloques de hormigén de 20 cm, o mam-
posterfa de 15 cm reforzada en esquinas con tabi-
ques de madera (Figura 1b).

Figura 1a

Hay que considerar que tanto los tabiques de
madera como las paredes de ladrillo de canto cum-
plen una funcién portante (sin ningtin tipo de re-
fuerzos complementarios), en las ocasiones en que
se combinan con cubiertas de chapa (Figura Ic).
La cubierta de techos es en un 50 por ciento de
chapa de zinc, y el resto combina losas de hormi-
g6én armado o compuestos de viguetas y ladrillo-
nes cerdmicos con algunos sectores todavia de
chapa. Los pisos, en cambio, son en la totalidad
de los casos de alisado de cemento.

Se caracterizé a las distintas categorfas de vi-
vienda segtin la combinacién de los materiales de
construccién de uso predominante relevados en
las mismas. Se originaron asi 36 “tipos de combi-
nacién de materiales de construccién”, presentédn-
dose superposicién de tipos entre las viviendas per- ;
tenecientes a distintas categorias de precariedad.

Figura 1: Viviendas de los barrios Libertad y Cabafia Spindola, partido de Lomas de Zamora, provincia de Buenos Aires.
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Figura 1¢c

Viviendas no deficitarias: Abarca del tipo de com-
binacién de materiales 1 al 4. Estos cuatro tipos
tienen en comun una sélida estructura conforma-
da por la combinacion de estructuras independien-
tes de hormigén y losa de hormigén armado, con
cerramientos laterales de mamposteria de 15 cm
de ladrillo comiin, variando solo el nivel de termi-
nacién de los pisos. Existen pocas combinaciones
de materiales, en comparacién con las otras dos
categorias. Esto puede deberse al bajo porcentaje
(3,2 por ciento) de viviendas no deficitarias en-
contradas, en relacién al universo de viviendas
relevadas, y también quizd a la tradicién de que
una vivienda definitiva y buena es tinicamente con-
cebida de mamposteria y hormigén armado.

Viviendas recuperables: Obedecen a 19 tipos de
combinacién de materiales de uso predominante
(del tipo 4 al 22). Es importante aclarar que, si
bien los tipos de combinacién toman en cuenta el
material constructivo predominante en la vivien-
da, en casi la totalidad de las mismas existe la
mezcla de materiales, sobre todo en aquellas don-
de la presencia de precariedad es mayor. Los ma-
yores porcentajes de tipos constructivos corres-
ponden a las siguientes cuatro combinaciones de

materiales de construccién: tipo 3, 12,5 por cien-
to (21 viviendas), ladrillo de canto en pared, te-
cho de chapa y alisado de cemento en piso; tipo 4,
19,6 por ciento (33 viviendas), ladrillo comtn en
pared de 15 cm, techo de chapa y alisado de ce-
mento en piso; tipo 14, 10,7 por ciento (18 vi-
viendas), ladrillo comiin en pared de 15 cm refor-
zada, techo de losa cerdmica y alisado de cemen-
to en piso; tipo 17, 17,2 por ciento (29 vivien-
das), ladrillo comtn en pared de 15 cm reforzada,
techo de losa de hormigén y alisado de cemento
en piso. Estos cuatro tipos superan el 50 por cien-
to del universo de viviendas recuperables. Hay una
gran superposicion de tipos constructivos con las
otras dos categorias de precariedad (no deficita-
rias e irrecuperables). Lo que determina el cam-
bio de categoria con respecto a las viviendas no
deficitarias es el nivel completamiento de los ser-
vicios sanitarios y de las terminaciénes (revoques),
y las condiciones hidraulicas de la vivienda. En el
caso de las viviendas irrecuperables la diferencia
de categoria estd marcada no solo por la varia-
cién en el nivel de completamiento general sino,
principalmente por la variacion en el estado de
conservacion de los distintos componentes de las
viviendas.
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Viviendas irrecuperables: Esta categoria abarca
veinte tipos de combinacién de materiales distin-
tos (del 16 al 36). En esta categoria es notable el
uso de materiales de menor calidad constructiva,
por sus deficientes propiedades generales, ya sean
fisicas (porosidad, permeabilidad, homogeneidad,
etc.), térmicas (transmision del calor, dilatabili-
dad, etc.), mecdnicas (resistencia, tenacidad, du-
reza, rigidez, etc.) u otras. La caracterizan las
combinaciones de materiales como: madera, la-
drillo de canto y chapa, o chapa cartén en pare-
des con techos de chapa, o chapa cartén con pisos
en un 50 por ciento de los tipos de tierra y otro 50
por ciento de alisado de cemento. La mala cali-
dad constructiva junto con la ausencia o deficien-
cia de infraestructura de servicios, instalaciones
sanitarias y terminaciones , el regular o mal esta-
_do de conservacién y la falta de elevacion de los
niveles de piso terminados de estas viviendas de-
termina su categorizacion de irrecuperabilidad.

Revestimientos

Tanto las paredes exteriores como las interiores
estan en su mayoria (70 por ciento) sin revoque
alguno, con el 16gico deterioro que sufren las pa-

redes exteriores en ese caso, concentrando hume-
dad hasta en el paramento interior de la pared
(Figura 2).

En todos los casos donde existe bafio o cocina,
sus paramentos no tienen revestimiento alguno,
ya sea que estos se encuentren en el interior o ex-
terior de la vivienda.

En cuanto al cielorraso, en todos los casos (cien-
to por ciento) no existe, ni en las cubiertas de te-
cho de losa ni de chapa, siendo en las dltimas donde
cumple una funcién importante como aislante tér-
mico. Ademas, las chapas de cubierta de techos
no son tratadas con ningtn tipo de pintura reflec-
tante, y esto favorece la concentracién de calor
durante el periodo de altas temperaturas en el in-
terior de las viviendas.

Instalacion sanitaria (abastecimiento-desagie)

El caso de las instalaciones en general y la sanita-
ria en particular es el mds critico en las viviendas
relevadas. El 70 por ciento de los casos no tiene
instalacion sanitaria completa. O bien tiene insta-
lado parte del bafio o bien parte de la cocina en el
interior en la vivienda (30 por ciento). E1 60 por
ciento tiene canilla exterior a la vivienda, y el res-

Figura 2. Vivienda recuperable, barrio Libertad, partido de Lomas de Zamora, provincia de Buenos Aires.
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tante se provee de agua mediante camiones agua-
teros municipales.

En todos los casos de conexidn existente, ya sea
exterior o interior a la vivienda, la presion de lle-
gada del agua es muy baja. El ciento por ciento
de los casos no tiene calefén, tampoco tiene ino-
doro con arrastre de agua, ni cdmara séptica. To-
dos desaguan los efluentes cloacales primarios a
letrina (retretes exteriores con descarga directa
sobre pozos), a pozo absorbente, y los secunda-
rios a canaleta a cielo abierto.

Uno de los niveles de servicio fundamental que
la vivienda debe cubrir es el del abastecimiento
de agua para el consumo, el aseo personal y de
objetos, y como vehiculo de desechos. El déficit
de la instalacién sanitaria completa en el 70 por
ciento de los casos muestra un problema critico
de falta de higiene en las viviendas precarias a
recuperar.

Aislaciones
En cuanto a las paredes, el 70 por ciento de las
mismas no cuenta con aislacién hidréfuga exte-
rior. Y en el ciento por ciento de los casos (de
tabiques de madera, paredes de ladrillo de canto,
o mamposteria de 15 cm) el espesor no es el sufi-
ciente para proporcionar una aislacién térmica
apropiada al clima de la regién, ya que ésta re-
quiere un espesor de 30 cm en ladrillos comunes
o equivalente, para asegurar un aislamiento tér-
mico apropiado. La falta de aislaciones y espesor
necesario en los cerramientos genera en el inte-
rior de la vivienda ambientes hiimedos y frios, o
bien demasiado calientes segtin la época del aio.

Los techos sufren en un 60 por ciento la falta de
aislacién hidréfuga, sobre todo en los casos de
losa de hormigén armado o cerdmica. Estos ca-
$0s a su vez carecen de muros de carga superior
en las cubiertas y de desagties pluviales. El ciento
por ciento de los casos de los techos no tiene ais-
lacién térmica alguna. En el caso de los techos de
hormigén armado o de losa cerdmica, el carecer
de aislacion hidréfuga deteriora las propiedades
del hormigén, corroe las armaduras, favorece las
filtaciones de agua y el paso de humedad al am-
biente interior.

En la totalidad de los casos de las cubiertas de
chapa (50 por ciento) existen aleros, pero su exten-
sién (largo) es insuficiente (de 5a 10 cm) y sin cana-

letas de desagiie, situacién que provoca la caida di-
recta del agua de escurrimiento sobre las paredes.

Problemas criticos y predominantes

1) Inexistencia de distribucién domiciliaria de ins-
talaciones: a) sanitarias, tanto en los casos de las
viviendas abastecidas por red publica de agua
como las de abastecimiento independiente, donde
el recurso de abastecimiento adoptado es una ca-
nilla exterior a la vivienda y a los ambientes sani-
tarios; b) de desagues cloacales, recurriéndose en
dichos casos a sistemas de evacuacién de dese-
chos por vias altamente contaminantes como le-
trinas y canaletas a cielo abierto; c) de desagues
pluviales, lo cual deteriora la calidad de los mate-
riales de constuccién empleados en los distintos
cerramientos y crea un espacio interior de mala
calidad ambiental; d) eléctricas, que se reempla-
zan por tendidos exteriores peligrosos desde el
punto de vista de las normas de seguridad.

2) Inundabilidad de las viviendas: La falta de
elevacion del nivel del terreno y de piso termina-
do en las viviendas ubicadas en las zonas bajas,
donde ocasionalmente se inunda y donde los ser-
vicios de infraestructura de la zona son deficita-
rios debido a que el Estado no invirti6 en los mis-
mos, son dos factores de alta incidencia en la eva-
luacién de la precariedad de la vivienda y en su
grado de recuperaciéon. Como consecuencia de las
bajas cotas, tanto del terreno como de los niveles
de piso terminado de las viviendas, con respecto a
las cotas de nivel de mdxima creciente de aguas
en dichas zonas, se producen deterioros en el in-
terior de las viviendas y en su cdscara envolvente.

3) Insuficiente capacidad aislante hidrotérmica
y/o hidréfuga de la cascara de la vivienda: La fal-
ta de capacidad aislante de la cdscara de la vi-
vienda es otro de los problemas que perjudica la
creacién de ambientes apropiados y saludables
para el habitar. Este problema se manifiesta: a)
en cubiertas, por la inexistencia de aislaciones hi-
dréfugas en techos de losa y de cielorrasos aislan-
tes en las cubiertas de chapa; b) en cerramientos
laterales exteriores, por la inexistencia de capas
de aislacién hidréfuga tanto horizontal como ver-
tical y escaso espesor de muros; ¢) en pisos, por ¢l
deterioro de la capacidad aislante de las capas hi-
dréfugas existentes, por las fisuras de las mismas
o por la inexistencia de las capas aislantes.
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4) Deterioro de cubiertas de techos de las vi-
viendas, en el caso de cubiertas de chapa.

5) Inexistencia de superficie destinada a fun-
ciones especificas como: a) bafio, en cuyo caso se
reemplaza por casillas precarias exteriores a la
vivienda, realizadas con materiales de recupera-
cién, ubicadas directamente sobre los pozos ab-
sorbentes; b) cocina, que forma parte de un mis-
mo ambiente destinado a otras funciones como
comer y dormir; ¢) dormir, faltante en aquellos
casos de hacinamiento familiar.

Consideraciones finales

Sin duda alguna, el problema del hébitat de los
sectores populares, con las peculiaridades aqui
presentadas para el drea en estudio, seguird sien-
do en los proximos afios un tema de importancia
a resolver. Serfa vital la incorporacién de nuevos
enfoques en el tratamiento de las cuestiones habi-
tacionales que permitieran abrir la discusion e
incorporar nuevas estrategias para dar solucién a
los problemas més criticos que enfrenta el drea.

En este sentido, el trabajo presentado no intenta
mds que abrir la reflexién acerca de las reales ne-
cesidades bdsicas de vivienda de los pobres urba-
nos, las cuales no son solucionadas por los pro-
gramas oficiales de vivienda tradicionalmente
implementados en el pais.

Es significativo notar que frente a las cualida-
des que presenta el parque habitacional existente
en el AMBA, no sean muchos los planes estata-
les, ya sean nacionales o provinciales, cuyo obje-
tivo esté dirigido hacia la recuperacién de las vi-
viendas deficitarias.

Si consideramos que aun durante el periodo
1988-1990, en que se implementaron algunos pla-
nes de este tipo como Reconstruccién de Barrios y
Autogestién Constructiva de la Provincia de Bue-
nos Aires (planes destinados a la refaccion de vi-
viendas o la construccién de viviendas nuevas) las
viviendas favorecidas fueron apenas las que reci-
bieron 2.420 préstamos otorgados, més 2.217 ini-
ciados, de los cuales un alto porcentaje se empled
para construccién de viviendas nuevas. Se puede
notar que el alcance logrado no satisface las necesi-
dades de recuperaci6n anteriormente detalladas (Ins-
tituto de Vivienda de Buenos Aires 1991: 23).
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Sin embargo, se puede sefialar que en la dltima
década existe en el pais (y sobre todo en el resto
de Latinoamérica) una tendencia a implementar, por
parte de las Organizaciones No Gubernamentales,
cada vez mayor cantidad de operatorias destinadas
a la recuperacién de viviendas deficitarias existentes
(Bombarolo, Pérez Coscio y Stein 1992: 186).

Varios motivos de orden cualitativo de la de-
manda parecen justificar la importancia de dichas
operatorias. A ello se pueden agregar otros moti-
vos bésicos como el constante aumento del grado
de precariedad de la calidad de vida de los secto-
res mis necesitados de la poblacién, debido a las
injusticias del mercado para distribuir bienes y
servicios sociales a dicho sector, y la incapacidad
actual del Estado para brindar soluciones habita-
cionales nuevas a una demanda de crecimiento
constante, factores ambos que agravan el actual
cuadro de situacién (Arrossi y otros 1993: 190).

En este sentido, las operatorias de mejoramien-
to habitacional intentan llenar un vacio, como es
el de mejorar la calidad de vida de los sectores
mds carenciados de la sociedad, ya asentados y
en proceso de consolidacién de su hdbitat en el
conurbano bonaerense.
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