










Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata 

mercado, fue el dispositivo que permite organizar un sistema 
público de provisión habitacional en la República de Weimar 
eo los '20. Luego el Estado de Bienestar consagraría la 
vivienda como un derecho del trabajador, el cual se incorpora 
en muchas constituciones nacionales a partir de allí (Feroandez 
Wagner, 2010). 

Se suponía que este Estado de Bienestar iba a solucionar el 
"problema de la vivienda"; pero, especialmente a partir del 
gran crecimiento poblacional de las ciudades/ áreas 
metropolitanas concomitante con políticas estatales frágiles, la 
situación de los sectores pobres urbanos es que no han podido 
acceder a ella (incrementándose exponencialmente la población 
viviendo en algún tipo de ilegalidad/irregularidad dominial y 
urbana, Clichevsky, 2006). 

Esta fragilidad y debilidad de las políticas estatales para con la 
vivienda, aumentó aun más en las últimas décadas a partir de la 
implementación de las políticas neoliberales en nuestro país, 
desde mediados de los años setenta del siglo pasado, aunque, 
como dice la Arq. Falabella en la Introducción a este libro, 
tanto para nuestro país como para el resto de América Latina, 
la política habitacional y la cuestión de la vivienda social han 
constituido un eje importante de los distintos gobiernos. Se 
implementaron Programas y Planes, que incluían distintas 
formas de gestión de la política habitacional y dependiendo del 
período considerado impactaron de modo diferente en la 
construcción de la ciudad. "El común denominador fue la 
aplicación de programas o planes que no atendieron todas las 
etapas del proceso de producción y por lo tanto no fueron 
concebidos para ser aplicados al seguimiento de los mismos 
durante período de uso" (Falabella, 2010:1) 

El libro que prologamos trata, pues, de un tema fundamental 
para entender las políticas estatales de vivienda. El caso 
particular de una ciudad- Mar del Plata- puede entenderse 
como la forma de hacer política para todo el territorio 
provincial y nacional, dado que la metodología utilizada en su 
realización podría replicarse en estudios para otras realidades 
urbanas/ metropolitanas. Justamente este es uno de los méritos 
más importantes de este libro. 

La investigación que ha dado como resultado este trabajo se 
basa en el análisis de los conjuntos de vivienda realizados entre 
1970 y 1990, como una particular política del estado en dicho 
período. La elaboración y aplicación de la metodología ex -
post para la Evaluación Post Ocupacional del hábitat social y la 
redefinición del concepto de precariedad, que ha significado, 
entre otros aspectos, el desarrollo y aplicación de una encuesta 
específica para el tema en cuestión, significa aportar datos 
primarios, los cuales son imprescindibles para comprender el 
proceso de construcción y habitación de dichos conjuntos. 

La cantidad de conjuntos habitacionales analizados (46) es lo 
suficientemente amplia como para poder extraer conclusiones 
relevantes respecto a la visualización que poseen los habitantes 
de los mismos. 

El estudio de las políticas estatales del peóodo estudiado en los 
niveles nacional y provincial, que han tenido injerencia en la 
ciudad de Mar del Plata, así como las políticas a nivel local, 
ayudan a conformar el marco interpretativo de lo que acontece 
en los particulares conjuntos analizados. 

Se constituye asimismo como aspecto relevante del libro, la 
documentación presentada de cada uno de los conjuntos 
analizados, la localización de los mismos y como ellos han 
contribuido a la construcción de la ciudad de Mar del Plata. 

La Introducción, a cargo de la Arq. Falabella, es un excelente 
inicio al libro, en particular la historia que realiza sobre los 
distintos tipos de políticas estatales respecto a la vivienda social 
y los tres modelos existentes - en diferentes peóodos históri
cos-para "solucionar" el problema de la vivienda de los 
sectores más pobres de la sociedad; así como la relación entre 
vivienda social/ construcción de la ciudad, tema sobre el cual 
existen escasos trabajos empíricos, aunque desde la teoría hace 
décadas que a nivel académico se estudia la relación entre ellas. 

El capítulo destinado a mostrar el instrumento de registro de la 
información relevada - a través del formulario de encuesta 
elaborado por el equipo -, a cargo de la Arq. Sabine Asís, es 
muy ilustrativo dado su tratamiento claro y conciso que 
permite luego introducimos al análisis de dicho relevamiento. 

El capítulo 3: Aprender de lo construido, a cargo de la Arq. 
María Inés Cusán se formula, antes de iniciar el análisis de las 
encuestas efectuadas, una serie de preguntas fundamentales 
para los objetivos de la investigación que da base a este libro: 
¿por qué realizamos una evaluación post ocupacional? ¿Qué 
entendemos por evaluación ex - post?[ ... ]. La evaluación post 
ocupacional es considerada como parte del ciclo de vida de los 
edificios, como tal debiera ser incluida en el proceso de 
construcción, a través de una concepción de trabajo sistémico. 
En los estudios sobre política habitacional se registra un mayor 
índice de evaluaciones ex-ante, consideraciones sobre déficit 
de viviendas, necesidades, potenciales habitantes, sin embargo, 
son casi inexistentes los seguimientos luego de ser habitados. 
Es desde este lugar que concebimos el estudio de los conjuntos 
habitacionales, desde la evaluación de lo construido y con 
posterioridad a su ocupación. Como todo proceso evaluativo, 
la evaluación ex-post permite obtener nueva información, su 
resultado puede convertirse en un insumo conceptualmente 
estratégico y las conclusiones pueden ser transferidas a otras 
experiencias (Cusan, en Falabella, 201 O). 
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Y se permite exponer que el Estado considera a la población 
solo como un dato censal, sin realizar estudios cualitativos 
sobre quien va a habitar los conjuntos, que expectativas 
poseen, como se van a mantener, etc. La misma autora muestra 
que en los conjuntos habitacionales se advierte que el tamaño 
de los mismos no ha sido un factor considerado, especialmen
te, en la escala barrial y de conjunto en general. Las estructuras 
formal, espacial y de uso no han sido requisito en la propuesta 
urbana; no se ha considerado la inserción en la trama urbana ni 
la densidad del conjunto en relación con el tejido circundante, 
las tipologías, la cultura, los usos públicos y privados, entre 
otros. 

En cuanto al análisis de la información recolectada, merece 
especial énfasis los problemas que exponen los habitantes a 
escala de conjunto: inexistencia de áreas de recreación, 
problemas de inundaciones, falta de cloacas y asfalto, inconve
nientes edilicios, entre otros. Respecto a la calidad de la 
vivienda la mayoría de los encuestados considera que es 
"regular", es húmeda y fria. Pero, a nuestro entender, los 
resultados mas interesantes se relacionan con la situación 
dominial de las viviendas: solo el 14% de las mismas poseen 
escrituras y el 34% de la población ha dejado de pagar las 
cuotas. 

Y un resultado que no posee dudas sobre las limitaciones de 
estos conjuntos habitacionales: el 77% de la población se 
mudaóa, si tuviera la oportunidad de hacerlo. 

Estas conclusiones develan la precariedad de estos conjuntos, 
como se analizan en el capitulo siguiente, a cargo de la Arq. 
Silvia Stivale. En el Modelo de evaluación técnica del grado de 
precariedad, utiliza indicadores desarrollados para la evaluación 
de impactos ambientales. Para ello, genera una serie de 
indicadores a partir de atributos y elabor,a una matriz de 
importancia de los mismos. Los resultados de la aplicación de 
la misma son muy importantes en relación a los objetivos del 
estudio presentado: se ha registrado un alto grado de fragmen
tación, déficit y problemas en la gestión, y ausencia de 
representatividad de la población. 

El capitulo destinado a las políticas estatales, a cargo del Arq. 
Pablo Peña, muestra todos los Planes y Programas que se han 
implementado en el periodo estudiado, enmarcando el trabajo 
de campo y su análisis, para comprender como y porque se han 
construido los conjuntos en la ciudad de Mar del Plata. 

Finalmente, la Arq. Falabella reflexiona y pone a discusión los 
resultados de la investigación base de este libro, volviendo a las 
preguntas iniciales: "¿Qué hacer con el problema habitacional? 
Por qué la evaluación ex - post? Por qué el registro de los 
conjuntos habitacionales existentes en Mar del Plata?'' 
(Falabella, 2010, s/p). 

En primer lugar, tanto la escala de los conjuntos habitacionales 
por la gran extensión y magnitud, como el estado físico en que 
se encuentran y la falta de regularización dominial, son 
problemas serios que es necesario considerar a la hora de 
elaborar e implementar propuestas habitacionales para la 
población de bajos ingresos. 

En segundo lugar, para la sustentabilidad de la ciudad, el 
acceso a la vivienda requiere contemplar no sólo la provisión 
de viviendas nuevas sino la generación de programas de 
mantenimiento y rehabilitación del parque ya existente, y que 
puedan afrontar los habitantes para contribuir así a la mejora 
de la gestión del hábitat en condiciones de uso. 

En tercer lugar, los barrios de vivienda social deberían 
considerar la puesta en valor de los equipamientos 
inadecuados, precarios y en algunos casos inexistentes para 
evitar los efectos no deseados, dado que la situación actual 
tiende a profundizar la segregación y exclusión con la 
consecuente pérdida del capital social de gran parte de los 
habitantes de la ciudad. 

Por ultimo, es importante destacar el valor de este libro 
dedicado a la evaluación ex post de conjuntos habitacionales, 
por lo creativo en términos metodológicos y las conclusiones 
sobre el grado de satisfacción (o, para ser mas precisos, el

grado de insatisfacción) de los habitantes de los mismos, 
conclusión que nos involucra a todos los que pretendemos una 
ciudad mas justa, para el desarrollo de políticas de vivienda y 
espacio urbano lo mas inclusivas y participativas posibles en 
este momento histórico. 

Buenos Aires, diciembre de 201 O 

' Este pacto fue aprobado en 1966 y entró en vigencia en 1976. Actualmente 
obliga a 146 países. La Argentina lo aprobó en 1986 y lo incorporado a la 
Constitución en 1994. (Cravino, 2007) 
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