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En las dltimas décadas las ciudades y areas metropolitanas —a
nivel mundial y en América Latina en particular— consideradas
en una de sus dimensiones: como soporte fisico de las
actividades urbanas, han suftido importantes modificaciones en
su configuracién, vinculados a su historia particula, a los
profundos procesos de cambios politicos y econémicos a nivel
mundial y local, los cuales han definido inversiones
diferenciadas en las dreas urbanas; y a la reestructuracion del
Estado, que significaron diferentes formas en su accionar
respecto al espacio urbano en general y el espacio residencial
para distintos sectores sociales, en patticular, asi como y las
relaciones publico-privado.

Los diferentes gobiernos latinoamericanos han adoptado
politicas respecto a las ciudades /dreas metropolitanas, y al
espacio residencial como parte de las mismas, considerando al
suelo y la vivienda regidos por los respectivos mercados, solo
reglamentindolos muy parcial y débilmente. Por otro lado, han
llevado a cabo politicas directas sobte viviendas para los
sectores pobres urbanos (mas o menos pobres, segun cada pais
y gobierno especifico) a través de diversas operatorias, en
donde el estado actia como inversor directo o como
financiadot, a través de empresas constructoras. Pero su
accionar ha sido muy limitado, solucionando sélo un pequefio
porcentaje de las necesidades de la poblacion de bajos ingresos
(y no de los mis bajos, los cuales no tienen acceso a ningiin
plan de “politica social”, salvo excepciones).

Argentina no es ajena a esta situacién aunque ha adherido a la
Declaracién Universal de los Derechos Humanos de Naciones
Unidades, que establece en su Articulo 25 que; “Toda persona
tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi

Prologo

Nora Clichevsky

como a su familia, la salud, el bienestar, y en especial la
alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los
servicios sociales necesarios (...)” y el Pacto Internacional de
Derechos Econémicos, Sociales y Culturales' (PIDESC)
prescribe que “Los Estados parte en el presente Pacto
reconocen el derecho de toda persona a un nivel de vida
adecuado para si y su familia, incluidos alimentacién, vestido y
vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones
de existencia. Los Estados parte tomarin medidas apropiadas
para asegurar la efectividad de este derecho, reconociendo a
este efecto la importancia esencial de la cooperacién
internacional basada en el libre consentimiento™.

Asimismo, la Constitucién Nacional, sancionada en 1994, en
los Articulos 14 y 17 consagra el derecho a la vivienda y a la
propiedad, a la que define como inviolable. Se considera que
“ningan habitante de la Nacién puede ser privada de ella, sino
en virtud de sentencia fundada en ley”.

La Constitucién de la Provincia de Buenos Aires — en donde se
halla localizada la ciudad de Mar del Plata, ciudad objeto del
presente libro — en su Art. 36 - inc. 7, reconoce el derecho a la
vivienda, entre otros derechos sociales, y obliga a promover la
eliminacién de los obsticulos econémicos, sociales o de
cualquier otra naturaleza que afecten o impidan el ejercicio de
los derechos y garantias reconocidos.

Es de sefialar que la “cuestién de la vivienda” ha sido objeto de
estudio desde fines del siglo XIX; la condicién de mercancia de
la vivienda en las relaciones capitalistas de produccién, y su
relacién con la propiedad privada territorial, fue definida por
Engels en 1872, y Ia “vivienda social” como objeto de
proteccién bajo tutela del Estado de las relaciones de libre

Prologo 7
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mercado, fue el dispositivo que permite organizar un sistema
publico de provision habitacional en la Republica de Weimar
en los “20. Luego el Estado de Bienestar consagraria la
vivienda como un derecho del trabajador, el cual se incorpora
en muchas constituciones nacionales a partir de alli (Fernandez
Wagner, 2010).

Se suponia que este Estado de Bienestar iba a solucionar el
“problema de la vivienda™; pero, especialmente a partir del
gran crecimiento poblacional de las ciudades/4reas
metropolitanas concomitante con politicas estatales fragiles, la
situacién de los sectores pobres urbanos es que no han podido
acceder a ella (incrementindose exponencialmente la poblacién
viviendo en algiin tipo de ilegalidad/irregularidad dominial y
urbana, Clichevsky, 20006).

Esta fragilidad y debilidad de las politicas estatales para con la
vivienda, aument6 aun mas en las Gltimas décadas a partir de la
implementacién de las politicas neoliberales en nuestro pais,
desde mediados de los afios setenta del siglo pasado, aunque,
como dice la Arq. Falabella en la Introduccién a este libro,
tanto para nuestro pais como para el resto de América Latina,
la politica habitacional y la cuestién de la vivienda social han
constituido un eje importante de los distintos gobicrnos. Se
implementaron Programas y Planes, que incluian distintas
formas de gestién de la politica habitacional y dependiendo del
petiodo considerado impactaron de modo diferente en la
construccién de la ciudad. “El comin denominador fue la
aplicacién de programas o planes que no atendieron todas las
etapas del proceso de produccién y por lo tanto no fueron
concebidos para ser aplicados al seguimiento de los mismos
durante periodo de uso” (Falabella, 2010:1)

El libro que prologamos trata, pues, de un tema fundamental
para entender las politicas estatales de vivienda. El caso
patticular de una ciudad- Mar del Plata- puede entenderse
como la forma de hacer politica para todo el territorio
provincial y nacional, dado que la metodologia utilizada en su
realizacién podria replicarse en estudios para otras realidades
urbanas/ metropolitanas. Justamente este es uno de los méritos
mis importantes de este libro.

I.a investigacién que ha dado como resultado este trabajo se
basa en el anilisis de los conjuntos de vivienda realizados entre
1970y 1990, como una particular politica del estado en dicho
periodo. La elaboracién y aplicacién de la metodologia ex —
post para la Evaluacién Post Ocupacional del habitat social y la
redefinicién del concepto de precariedad, que ha significado,
entre otros aspectos, el desarrollo y aplicacién de una encuesta
especifica para el tema en cuestion, significa aportar datos
primarios, los cuales son imprescindibles para comprender el
proceso de construccién y habitacién de dichos conjuntos.

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

El estudio de las politicas estatales del petiodo estudiado en los
niveles nacional y provincial, que han tenido injerencia en la
ciudad de Mar del Plata, asi como las politicas 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
documentacién presentada de cada uno de los conjuntos
analizados, la localizacién de los mismos y como ellos han
contribuido a la construccién de la ciudad de Mar del Plata.

La Introduccién, a cargo de la Arq. Falabella, es un excelente
inicio al libro, en particular la historia que realiza sobre los
distintos tipos de politicas estatales respecto a la vivienda social
y los tres modelos existentes — en diferentes periodos histori-
cos—para “solucionat” el problema de la vivienda de los
sectores mas pobres de la sociedad; asi como la relacién entre
vivienda social/construccién de la ciudad, tema sobre el cual
existen escasos trabajos empiricos, aunque desde la teoria hace
décadas que a nivel académico se estudia la relacién entre ellas.

El capitulo destinado a mostrar el instrumento de registro de la
informacién relevada — a través del formulario de encuesta
elaborado por el equipo -, a cargo de la Arq. Sabine Asis, es
muy ilustrativo dado su tratamiento claro y conciso que
permite luego introducirnos al anilisis de dicho relevamiento.

El capitulo 3: Aprender de lo construido, a cargo dela Arq,
Maria Inés Cusin se formula, antes de iniciar el anilisis de las
encuestas efectuadas, una setie de preguntas fundamentales
para los objetivos de la investigacién que da base a este libro:
dpor qué realizamos una evaluacién post ocupacional? ¢Qué
entendemos por evaluacion ex - post? [...]. La evaluacién post
ocupacional es considerada como parte del ciclo de vida de los
edificios, como tal debiera ser incluida en el proceso de
construccion, a través de una concepcién de trabajo sistémico.
En los estudios sobre politica habitacional se registra un mayor
indice 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 evaluacién de lo construido y con
posteriotidad a su ocupacién. Como todo proceso evaluativo,
la evaluacién ex-post permite obtener nueva informacién, su
resultado puede convertirse en un insumo conceptualmente
estratégico y las conclusiones pueden ser transferidas a otras
experiencias (Cusan, en Falabella, 2010).

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata

Y se permite exponer que el Estado considera a la poblacién
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 tamafio
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 insercién en la trama urbana ni
la densidad del conjunto en relacién con el tejido circundante,
las tipologias, la cultura, los usos publicos y privados, entre
otros.

En cuanto al anilisis de la informacién recolectada, merece
especial énfasis los problemas que exponen los habitantes a
escala de conjunto: inexistencia de areas de recreacion,
problemas de inundaciones, falta de cloacas y asfalto, inconve-
nientes edilicios, entre otros. Respecto a la calidad de la
vivienda la mayoria de los encuestados considera que es
“regular”, es humeda y fria. Pero, a nuestro entender, los
resultados mas interesantes se relacionan con la situacién
dominial de las viviendas: solo el 14% de las mismas poseen
escrturas y el 34% de la poblacién ha dejado de pagar las
cuotas.

Y un resultado que no posee dudas sobre las limitaciones de
estos conjuntos habitacionales: el 77% de la poblacién se
mudarfa, 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 evaluacién técnica del grado de
precariedad, utiliza indicadores desarrollados para la evaluacién
de impactos ambientales. Para ello, genera una serie de
indicadores a partir de atributos y elabora una matriz de
importancia de los mismos. Los resultados de la aplicacién de
la misma son muy importantes en relacién a los objetivos del
estudio presentado: se ha registrado un alto grado de fragmen-
tacién, déficit y problemas en la gestion, y ausencia de
representatividad de la poblacién.

El capitulo destinado a las politicas estatales, a cargo del Arq.
Pablo Pefia, muestra todos los Planes y Programas que se han
implementado en el periodo estudiado, enmarcando el trabajo
de campo y su analisis, 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 discusién los
resultados de la investigacién base de este libro, volviendo a las
preguntas iniciales: “4Qué hacer con el problema habitacional?
Por qué la evaluacion 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 extensién y magnitud, como el estado fisico en que
se encuentran y la falta de regularizacién dominial, son
problemas serios que es necesario considerar a la hora de
claborar e implementar propuestas habitacionales para la
poblacién de bajos ingresos.

En segundo lugar, para la sustentabilidad de la ciudad, el
acceso a la vivienda requiere contemplar no sélo la provision
de viviendas nuevas sino la generacién de programas de
mantenimiento y rehabilitacién del parque ya existente, y que
puedan afrontar los habitantes para contribuir asi a la mejora
de la gestién del habitat en condiciones de uso.

En tercer lugar, los barrios de vivienda social deberian
considerar la puesta en valor de los equipamientos
inadecuados, precarios y en algunos casos inexistentes para
evitar los efectos no deseados, dado que la situacién actual
tende a profundizar la segregacién y exclusién 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 evaluacién ex post de conjuntos habitacionales,
por lo creativo en términos metodolégicos y las conclusiones
sobre el grado de satisfaccién (o, para ser mas precisos, el
grado de insatisfaccion) de los habitantes de los mismos,
conclusién que nos involucra a todos los que pretendemos una
ciudad mas justa, para el desarrollo de politicas de vivienda y
espacio urbano lo mas inclusivas y participativas posibles en
este momento histdrico.

Buenos Aires, diciembre de 2010

" Este pacto fue aprobado en 1966 y entré en vigencia en 1976. Actualmente
obliga a 146 paiscs. La Argentdna lo aprobé en 1986 y lo incotporado a la
Constitucién en 1994, (Cravino, 2007)
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Introduccion

Maria Teresita Falabella

Este libro da cuenta del resultado obtenido con el desarrollo formulacion de las politicas publicas destinadas a la construc-
del proyecto de investigaciéon “Evaluacién post ocupacional de  cién de vivienda.

i i ],],ﬂszaom& Rc'mnccpmahzam9n de pangus Se ha estudiado el problema habitacional como patte de la
deﬁmt'fmo’ rea.lllzaflo enla Facultad de Arqmbectura cuestién urbana incorporando las dimensiones cuantitativas y
Urbanismo y Disefio de la Universidad Nacional de Mar del - ¢ pjjtativas de la demanda en la evaluacién tanto del déficit de
Pl‘ata,‘ﬁnanclaclon |Ele‘la Agencia Nacional de Promocién ciudad como de vivienda. Su valoracién abarca variables que
Cientifica y Tecnologica, en el matco del programa Proyectos 4, desde el acceso a una vivienda, la conexién con servicios
de Investigacion en Ciencia y Tecnologfa Orientados (PICTO  ppiacionales y equipamiento urbano, hasta los aspectos que
2004y también caractetizan la precariedad de la poblacién del habitat
Con este trabajo de investigacién se pretende contribuir al social como la seguridad juridica en la tenencia, la exclusién del
campo del conocimiento, por un lado, a partir de abotdar el sistema productivo y la segregacion social, ubicindolos en una
problema de la vivienda social, particularmente la caracterizada ~ situacién de vulnerabilidad, que tiene consecuencias en su
como “Conjunto Habitacional™, redefiniendo el concepto de desatrollo mediato y, por ende, en la ciudad.

precariedad. Y por otro, el aporte radica en el desatrollo y

aplicacién de la metodologia ex — post para la Evaluacién Post

Ocupacional, del habitat social. Este es un abordaje sistémico

que involucra el anilisis de las consideraciones de disefio, la

construccién, el uso y el mantenimiento edilicio, para la

retroalimentaciéon del proceso de produccién desde la etapa de

vida de los edificios. Su consideracion metodoldgica en el

disefio e implementacién en las politicas publicas producitia

un avance significativo. Permitiria a las instituciones municipa- | L ) » .

les, provinciales y nacionales, responsables del desarrollo social Nmﬂfﬁ.mgﬁ ?WEOT&%MW

y mejoramiento en la calidad de vida de gran parte de la Falabella. Integrantes: arq. Sabine Asfs, arq, Marfa I. Cusén, arq. Pablo Pefia,
poblacién de nuestras ciudades, corregir rumbos en la arq. Silvia Stivale, Lic. Sociologfa Jorge Léopez.

aplicacién de programas y/o planes, como también optimizar  *Diccionario de Arquitectura Argentina (2004). Conjunto Habitacional:
propuestas futuras. Es dentro de estos lineamientos que se ;\ﬁmd;; agrupada l::le combina “ﬁf;]dn]m i‘is;ll?ﬁs_y dclmsidadt:j”. i
pens6 era posible aportar al desarrollo més equilibrado de Emmﬁg;’giepmﬁgz mu:d‘;;ny " gr:gg:s
nuestra ciudad, a partir de contar con informacién de base R R g T

actualizada y confiable que pueda ser tenida en cuenta en la
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1&

parte

En el periodo de estudio, que transcurre entre los afios 1970 a
1990, es posible reconocer en nuestro pais la implementacién
de una politica habitacional formulada desde el Estado y
destinada a solucionar el problema de la vivienda social.

Tanto para el resto de América Latina como para nuestro pais
la politica habitacional y la cuestién de la vivienda social han
constituido un eje importante de los distintos gobiernos. Con
caracteristicas distintas segiin el pafs y el momento histérico,
estas politicas fueron implementadas desde diferentes
abordajes tedticos y operativos, insumiendo importantes
aportes desde el sector piblico afectando consecuentemente a
todos los sectores sociales de nuestras ciudades. Se
distinguieron por su caricter de promotor en lo econdémico,
pero con una modalidad de participacién ciudadana en crisis,
sea porque sus organizaciones ya no representan sus intereses,
o bien por la forma politico- clientelar como una manera de
participacién social.

Se implementaron Programas y Planes, que inclufan distintas
formas de gestién de la politica habitacional y dependiendo del
petfodo considerado impactaron de modo diferente en la
construccién de la ciudad. El comin denominador fue la
aplicacién de programas o planes que no atendieron todas las
etapas del proceso de produccién y por lo tanto no fueron
concebidos para ser aplicados al seguimiento de los mismos
durante el periodo de uso.

La etapa de operacién y mantenimiento quedo a cargo
exclusivamente de los habitantes de las viviendas, integrando

sectores de escasos recursos econémicos y de gestion. Esa
realidad tuvo consecuencias en el tiempo que se manifiestan en

El problema habitacional
y las politicas publicas

Maria Teresita Falabella

distintos grados de precariedad tanto de las viviendas como de
las zonas urbanas en que fueron localizadas, caracterizadas por
la extensién y consolidacién de la ciudad hacia areas de escaso
valor urbanistico por las deficientes condiciones ambientales.

Hoy el problema de la vivienda social radica principalmente en
el disefio adecuado de politicas habitacionales y urbanas
sustentables integrando una politica de Estado que transcienda
los gobiernos.'

Si bien el alcance cuantitativo en el territorio nacional de los
programas ha sido significativo, la construccion en gran escala
de viviendas genera gran demanda en la provision de servicios
de infraestructura y equipamientos que no siempre se realiza,
con el agravante que dichos planes se han caracterizados por
responder més como incentivo al sector construccién que
como politica de vivienda.”

Los ultimos estudios de la regién en relacién con el tema
plantean un abordaje teérico conceptual que ubica a las
politicas publicas habitacionales y urbanas “Como una
herramienta més que el Estado tiene para regular la riqueza
socialmente producida en el ambiente construido” (Sepilveda
y Fernandez Wagner:2006)

Las politicas de vivienda desarrolladas en la regién durante los
ultimos 30 afios estin estrechamente vinculadas a las
transformaciones que han sufrido en su rol los Estados,
fundamentalmente por los cambios ocurridos en los modelos
de acumulacién capitalista.

En nuestro pais, la preocupacion por el problema habitacional
ha transitado por diferentes etapas, desde la caracterizada por
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Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata

la intervencién y gestion centralizada en el gobierno nacional
en €l inicio del problema habitacional, hasta la
descentralizacién en los gobiernos provinciales y municipales,
con la creacién de los Institutos Provinciales de Vivienda.

La etapa centralizada transcurre en un lapso en que las politicas
habitacionales se introducen en la agenda piblica durante el
petiodo en el que predomina el modelo de sustitucion de
importaciones y la configuracion del Estado de Bienestar. Las
intervenciones surgieron de una concepcién que consideraba la
problemitica desde el sector vivienda pero incluida en una
perspectiva de “Desarrollo Integral” y del reconocimiento de
los “Derechos Sociales” a través de la politica social imperante,
que reconocia el acceso de los trabajadores a una serie de
mejoras desde el punto de vista social, como, por ejemplo,
vacaciones y reivindicaciones gremiales. La creacién del Estado
de Bienestar se fundamentd en el convencimiento imperante
de que era posible equilibrar el desarrollo a través de la
intervencion estatal y se produzca asi no solamente el
crecimiento econémico sino se favorezca la redistribuciéon
social de recursos a partir de la implementacién de una
planificacién publica centralizada y de caricter tecnocritica.

En el perfodo que transcurre entre 1946 y 1955, se desarrolla
una politica publica de construccién de viviendas, acompafiada
de una serie de disposiciones juridicas, como fueron la Ley de
Expropiaciones, Ley de Propiedad Horizontal yla Ley de
Venta de Lotes en Mensualidades. Configuraron un escenario
distinguido por una clara intervencion del Estado en diferentes
submercados, que luego tendri consecuencias en la expansién
y consolidacién urbana.

En un periodo en donde el 63 %’ de la poblacién tenia la
condicién de inquilina y simultineamente a la promulgacion de
aquellas leyes, se declara la emergencia en el mercado de
alquileres, generando una politica que restringe la libre

contratacion.

La caracteristica mis significativa de la politica publica del
petiodo es la provisién de vivienda individual integrada a la
trama urbana. Ese modelo de emprendimientos generd barrio
y respetd la cuadricula. Estrategia acorde a las costumbres y
tradiciones de nuestra sociedad, en consonancias con las
politicas sociales reinantes en el periodo y complementado con
la participacién de pequefios contratistas de la construccién.
Durante este perfodo se destaca una poblacién objetivo
caracterizada por “acceder al crédito”.

Es en 1969 cuando la politica de vivienda es llevada a cabo por
el Estado Nacional a través de la Secretarfa de Estado y
Vivienda (SVOA)’, con las caracterfsticas de los paises centrales
europeos, un Estado constructor de viviendas a través de
sistemas centralizados de provisién. Respondié a un modelo

apoyado en la acumulacién de capital basado en el consumo
interno, con caracteristicas socio-politicas, enmarcadas todavia
en el llamado Estado de Bienestar.

Un aspecto significativo que se destaca en el periodo es el
alcance y distribucién de los programas en el territotio
nacional. Es a partir de ese momento que comienza un
abordaje del déficit en términos cuantitativos, el cual se traduce
en cantidad de viviendas nuevas a través de la construccién del
modelo fisico-espacial “conjunto habitacional”. Condicién que
se consolida cuando en el afio 1972 se crea el Fondo Nacional
de la Vivienda, FONAVI, mediante la promulgacién de la Ley
N°19.929.

Ia construccidn de vivienda social, de estas caracteristicas, se
ejecuta a través del Banco Hipotecario Nacional hasta la
aparicion definitiva de los fondos FONAVI en el afio 1977,
que estaba compuesto por el ahorro forzoso del trabajo y la
fundamentacién social del déficit habitacional existente.

Las operatorias del FONAVI estuvieron dirigidas a la construc-
cién de viviendas nuevas para una poblacién objetivo caracteti-
zada como “beneficiatios” que se transformaron ahora en
actores pasivos del sistema en calidad de “asistidos” por el
Estado. Se reemplaza un poblador que se caracterizaba por ser
sujeto de crédito.

La organizacién respondi a los criterios vigentes en el
paradigma del periodo, aquellos derivados de la “moderniza-
ci6n e industrializacién”. Se adoptaron principios de la
produccién basados en el modelo “fordista”, caracterizado por
planificacién centralizada y la estandarizacion tanto de
operaciones como del producto final. Se aplicaba una racionali-
dad cientificista con el empleo de indicadores a fin de resolver
los aspectos dimensionales y funcionales. Existia una estricta
divisién entre disefio y ejecucion. Resulta asi en una organiza-
cién diferenciada funcionalmente del proceso de construccién
y la toma de decisiones por “expertos” bajo una concepcidén
econdmica de costo-beneficio segin los parimetros vigentes
en el momento. Tanto la promocién a utilizar sistemas
constructivos industrializados como la modalidad de produc-
cién altamente centralizada tuvo sus consecuencias en el
desaliento a la produccién local de vivienda.’

Es entre 1976 y 1983 el periodo en el que se lleva a cabo desde
el Estado, la construccion de viviendas con intervencién de las
empresas constructoras. En este petiodo caracterizado por los
gobiernos de facto se produce el vaciamiento del Estado, al
que se suma un modelo con una clara politica de exclusion, que
produce un gran cambio en la estructura social y la
implementacién de estrategias de desindustrializacion, ruptura
de las economias regionales y el consecuente empobrecimiento
de las provincias.

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata

Durante la década del 80 en la transicién hacia la democracia
asistimos al desprestigio de un estado autoritario, las
debilidades del modelo de bienestar y la crisis econémica que
orienta la politica hacia cursos de accion que involucra la
consideracién de las necesidades mis reales y concretas de los
habitantes. Se incorporan institucionalmente, a través de las
Reglamentaciones FONAVI, las Otganizaciones No
Gubernamentales (ONGs) y otganismos intermedios sin fines
de lucro, cooperativas, mutuales, en caricter de ejecutoras y
aportando ahorro, tierras y demanda organizada. Predominan
el concepto de demanda Universal en el nivel social, las
iniciativas incluyen agrupaciones sociales y se incorporan
modalidades de intervencién y gestién habitacional
diversificadas como respuesta mas especifica a las situaciones
deficitarias particularizadas.

En la daltima etapa del periodo de descentralizacion hacia la
gestion local, se desestima la construccién de CH de altas
densidades y se incorporan formas de produccién y gestion
habitacional mis ligadas a las realidades y necesidades sociales
locales, ala vez que contintia el proceso de extensién urbana y
consolidacién de las perifetias, los modelos fisicos espaciales se
integran maés a la trama urbana y a los barrios en los que se

localizan.

La construccién de vivienda en gran escala significé también
una gran demanda en provision de servicios de infraestructura
y equipamientos urbanos. Razén por la cual los proyectos
debfan ser una propuesta integral y contemplar ademis de la
provisién de vivienda la construccién del equipamiento socio —
comunitatio, como centros de salud, escuelas, estafeta postal,
destacamento policial, programa que no siempre se cumplio.
Entre los resultados obtenidos con el estudio de los 60 CH
construidos con financiamiento estatal que conformaron la
Unidad de Analisis, el 13 % no se construyé. En tanto que un
25% presenta obras incompletas y estin aquellos en los que la
matetializacién se efectivizé con un retraso de 11 afios.

La politica instrumentada a través del FONAVI recibié muchas
criticas como consecuencia, por un lado, del tipo de respuesta
unica para todo el pais, sin atender la diversidad y
particularidades de situaciones propias de cada regién.” Por
otro, a causa del impacto negativo en la construccién de
nuestras ciudades dado que contribuyeron a profundizar
procesos de exclusién social como consecuencia de las
condiciones espaciales y ambientales diferenciadas que
provocaron un desigual desarrollo urbano.

Las respuestas al problema de la vivienda de los
sectores de bajos recursos

Los programas y planes desarrollados respondieron a
enfoques que implicaron distintos modelos en respuesta al
problema de la vivienda, los que se pueden sintetizar en
los siguientes:

1. La vivienda como mercancia, que es la respuesta a las
reglas del mercado propia del periodo 90/2000.

2. Lavivienda como servicio publico, representativa de
los estados benefactores que se desarrollé del 60 al 90.

3. Lavivienda como bien de uso, dentro de las légicas
de las economias populates, propia de los grupos
excluidos, sin marcos juridicamente legales, caracteristica
de los asentamientos ubicados en 4reas vulnerables.

Estos tres modelos responden claramente a promotores
distintos:

El modelo 1 implica promotores ptivados que buscan una
inversion que devengue beneficios, conciben la vivienda
como un producto que se presenta en el mercado. Las légicas
del mercado no han posibilitado una respuesta equitativa,
profundizindose las desigualdades que se reflejan en una
ciudad de desequilibrios e inequitativa. Es un modelo de
subsidio indirecto a la oferta, implica desregular y privatizar las
areas de produccién y servicios, disminuir la inversion del
estado y descentralizar o desconcentrar politicamente las
competencias sobre estas areas.

El modelo 2 establece la participacién del estado como un
productor directo que proporciona plazos largos de pago,
posibilidades de financiacién y que es factible de subvencionar-
se a través de politicas fiscales, caracterizado por la produccion
de vivienda social (conjuntos habitacionales), infraestructuras y
equipamientos, aplicados como una forma de salario indirecto.

El modelo 3, de latga trayectotia en los paises latinoamerica-
nos, es el resultado de la auto-produccién por parte de los
habitantes, materializada por etapas, en forma evolutiva
caractetizada por una construccién, sin ordenamientos ni rigor
técnico y que, paraddjicamente, significa una inversion
importante si se evalia en relacion con la fuerza de trabajo
aplicada.

Es el modelo 2 sobre el cual enfocamos el estudio.
Corresponde a la Produccién Estatal destinada a la solucién
del problema habitacional; en términos de déficit cuantitativo,
se procuré “que todos tengan vivienda”. Esta concepcioén no
abarcé la dimensién cualitativa, que involucra aspectos que van
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desde el acceso a una vivienda conectada a los servicios y el
equipamiento urbano, como su adecuacién al entorno, hasta la
evaluacion del desempefio alcanzado por la misma durante la
etapa de uso.

Si bien la vivienda estaba dirigida a los sectores de escasos
recursos econémicos, no se considerd la participacién de un
habitante particulatizado, del cual se contemplaran sus codigos
y dimensiones culturales. Se respondi6 con soluciones fisico-
espaciales uniformes y particularizadas muy diferentes a su
entorno urbano, que contribuyeron a la segregacion y exclusion
social dentro de la ciudad. Este escenario se vio agravado con
el transcurso del tiempo, por el alejamiento del Estado de su
rol de garante de derechos y comprometido con dar respuestas
a las necesidades de los habitantes més desprotegidos. Como
consecuencia, nos encontramos hoy con una gran parte de la
poblacién con la imposibilidad, no sélo de acceder a suelo
urbano sino de contar con espacios para gestionar sus
intereses como un habitante mas que vive y usa la ciudad.

Desde este punto de vista, patece apropiada la conceptualiza-
cién de Pelli,’ que considera la solucién habitacional mas all4
de la implicancia de la obra fisica, tendiendo a considerar el
problema de la vivienda como parte de la resolucion de los
problemas sociales, mediante la produccién de hechos fisicos y
su transferencia a los sectores que los padecen.

Independientemente del alcance cuantitativo en el territotio
nacional y el aporte econémico’ realizado, los dltimos Censos
de Poblacién y Vivienda detectan un déficit habitacional que
implica no sélo necesidad de viviendas nuevas, sino porcentajes
considerables de vivienda deficitaria.

Los datos’ sobre situacién habitacional deficitatia registrados
en los censos 1991 y 2001 sefialan una disminucién relativa
porcentual de 30,3% en 1991 a 25,2% en 2001, considerindose
en estos valores las viviendas recuperables, irrecuperables y los
hogares con hacinamiento en viviendas buenas. Sin embargo es
necesario analizar dicha reduccién, dado que el censo 2001 no
relevé nimero de viviendas, por lo cual los porcentajes
enunciados pueden encerrar distorsién.

Cuando se evalua la situacién habitacional por quintil de
ingreso se evidencia que los progresos relativos corresponden a
los sectores medio y medio alto, que no son histéricamente la
poblacién del parque habitacional social, observindose que
para el total de hogares deficitatios —2.014.725 / 100%- la
distribucién indica sélo 50,095 hogates en situacién deficitaria
para los estratos mis altos y para los quintiles 1 y 2 o estratos
mas bajos el nimero de hogares trepa a 2,009.990, lo que
establece claramente dénde se concentra el déficit habitacional.

El Censo Nacional de Poblacién y Vivienda define la Vivienda

deficitaria a partir de indicadores, que posibilitan su clasifica-
ci6n en distintos grados de emergencia habitacional. Dichos
indicadores, hacinamiento, tenencia y precariedad, se abordan
exclusivamente desde su aspecto cuantitativo.

Dentto del indicador precariedad se incluyen las viviendas
irrecuperables y las viviendas recuperables; son estas
ultimas las que se enfocan en el estudio. Se evaluan las
carencias de los CH de la ciudad de Mar del Plata,
distinguidos con las siguientes caracteristicas:

1. Segregacién urbana

2. Pauperizacién de la poblacion y exclusién del sistema
productivo

3. Degradacion fisico-funcional

La vivienda social y su impacto en la construc-
cion de la ciudad

La provisién de vivienda desde el Estado que fuera ejecutada
mediante un proceso de gestion centralizado, en el caso del
periodo considerado en nuestro estudio, se matetializ6 a partir
de la respuesta fisico-espacial que dio como resultado el
“Conjunto Habitacional”. Debia proveer vivienda, equipamien-
to e infraestructura. Fue una intervencién de grandes empren-
dimientos ubicados principalmente en el anillo periférico
interior en la planta urbana, requirieron la aplicacién de
unidades determinadas (UD) con indicadores urbanisticos
particulares. Debian localizarse dentro del ejido urbano y segin
normativa en zonas de la ciudad con “necesidades de revitaliza-
cién y desarrollo”. El espiritu de la norma dista mucho del
resultado obtenido; por el contrario la poblacién que habita en
ellos hoy presenta un estado de vulnerabilidad sanitatia, entre
otras razones, agravada por la localizacion de los CH en areas
de la ciudad de escaso valor ambiental.”

El resultado fue la conformacién de enclaves utbanos,” por
las disfunciones que generaton tanto a escala de ciudad como
de los barrios en los que se implantaron. Han provocado
ruptura de trama urbana, que ocasiona conflictos en el transito
tanto vehicular como peatonal; fragmentacién espacial y social
por tratarse de modelos particularizados y desvinculados del
resto de la ciudad. Estos grandes emprendimientos por su
magnitud alteraron el tejido del bartio en los que se localiza-
ron, provocaron un deficiente desempefio de servicios
habitacionales, por saturacién de los existentes en el entotno y
falta de camplimiento y completamiento del programa inicial.
Resultaron respuestas intelectuales cuya caracteristica de
uniformidad, singularidad y densidad presentan diferencias con
el entorno en el que se implantan. Originaron en la ciudad
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areas con condiciones espaciales y ambientales diferenciadas
que provocaron un desigual desarrollo urbano, contribuyendo
a profundizar procesos de exclusién social. Estos Conjuntos
Habitacionales hoy se encuentran en una situacion de precatie-
dad agravada por la falta de mantenimiento y conservacién
tanto de los edificios como del espacio pablico que otiginaron.,

Cuando el habitat es precario impacta en las familias que viven
en las ciudades y se presenta como consecuencia de las
deficiencias cualitativas del mismo, las que se traducen en
problemas en la tenencia de la propiedad, hacinamiento, falta o
acceso inadecuado a setvicios seguros e infraestructura urbana,
deficiencias en el desempefio de la vivienda.

Frente a esta situacién parece adecuado redefinir el concepto
de vivienda deficitaria, mas alld de aquel que considera las
cuestiones fisico-funcionales. Abarcando tres grandes aspectos,
la vivienda con ausencias cuanti-cualitativas en estindares de
medidas, calidad de los materiales ¢ inapropiada gestién del
mantenimiento; la poblacién con insuficiencia de recursos para
revertir los procesos de degradacién e irregularidad de
tenencia; las caractetisticas del entorno en tanto sopotte en
términos sustentables de las exigencias referidas a provision de
equipamientos y servicios.

Es indudable que en el debate de la vivienda estd incluida no
solo la cuestion urbana, sino aquello que implica superar el
concepto que considera la vivienda un producto e incorporar
variables més complejas, propias del habitat urbano.

Enmarcado en estos conceptos el estudio sustento la nociéon
que considera la vivienda social mas alld del objeto fisico e
inseparable de los servicios habitacionales,’ destinada a un
habitante - ciudadano, al que se le han garantizado sus
derechos mis elementales como los refetidos al habitat y
aquellos que se relacionan con el propio desarrollo de las
personas como son el acceso a la educacién, a la salud y al
trabajo.

Como es en la ciudad donde se desarrolla la vida de las
petsonas, es alli donde se torna evidente la existencia de las
desigualdades entre los sectores sociales. El habitar es mds que
acceder 2 una vivienda; significa tenetla conectada con
servicios urbanos adecuados y que se puedan pagar, que
conformen un entorno o barrio como resultado de la relacién
de una vivienda con otra dando cuenta de la construccion de
un tejido social.

Hoy parte de la poblacién de la ciudad, aquella que se identifica
con los sectores de bajos recursos tanto econémicos como de
gestion, no accede a los mercados que funcionan en forma
organizada en ella. Consecuentemente, se observa que se
genera un mercado informal como respuesta al problema de

vivir en las ciudades, en sectores degradados desde el punto de
vista urbano.

Una de las consecuencias del crecimiento urbano acelerado y la
gran concentracién de la poblacién en las ciudades ha sido la
transformacion en la forma de actuar de la poblacién y del
Estado.

Si comparamos la participacién ciudadana como una forma de
expresién de la democracia que se daba en el comienzo de las
ciudades,” con la intervencién de hoy, a partir de delegaciones,
se concluye que estas dltimas resultan una forma muy débil
sobre todo para aquellos sectores que se encuentran excluidos
y formando parte de esos mercados informales con inferiores
condiciones de poder, para hacer valer sus derechos en los
procesos de conformacién urbana.

Esta es una de las razones por la cual la ctisis de 1a ciudad de
mercado se manifiesta no sélo en la falta de acceso a los bienes
y setvicios que tiene gran parte de la poblacién, sino en la
ausencia de mecanismos que permitan los espacios para
participar, autogestionar y cogestionar su habitat.

Frente a esta situacion el rol del Estado es clave en el proceso
de construccién de la ciudad. Ademis de ser un productor de
infraestructura y regulador del uso del suelo urbano, deberfa
incorporar estrategias que contribuyan a la integracién de un
tejido social fragmentado. Atender las necesidades mas
urgentes por ser las mds sentidas por los habitantes, pero
ademas favorecer la creacion de espacios para la cogestion
social del hdbitat en términos sustentables. La inclusién
contribuye a favorecer el desarrollo social y el mejoramiento en
la calidad de vida de esos sectores muy necesitados.

Razén por la cual hoy el debate ronda en torno a la necesidad
de considerar la problematica de la vivienda y la ciudad en el
marco de derechos humanos que, en Argentina, “deberfan”
tener la entidad que le otorga tanto la Constitucion Nacional
como los acuerdos y tratados realizados con otros paises.” Es
necesario dar camplimiento efectivo a tales consideraciones
porque nos permititian pasar de una conceptualizacién hasta
ahora netamente te6rica del hibitat sustentable y en la mayotfa
de los casos vaciada de contenidos genuinos, al cumplimiento
prictico de lo normado y declarado en relacién con los
“derechos”.”” Este marco conceptual que incluye el “derecho
a la vivienda y a la ciudad” igual que a la salud, educacién,
vestido, alimentacidn, trabajo, contribuitia a profundizar el
proceso de democratizaci6n a partir de considerar a los
habitantes en categoria de ciudadanos, con reales posibilidades
de acceder a la ciudad. Lograr una relacién sistémica entre
Estado y sociedad"significarfa un logro en el desarrollo
equilibrado de la ciudad.
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La vivienda social como parte de las soluciones
al habitat de los sectores de escasos recursos

El concepto de vivienda generalmente se relaciona con el de
“casa” donde viven una o mis familias, atendiendo a lo
material, al objeto fisico en sf mismo. Una “casa” la disefiamos
y construimos, no siempre vemos como se habita.

Afrontar la cuestion de la vivienda social a partir de las
consideraciones anteriotes supone la necesidad de aplicar el
concepto de sistema abierto que metodoldgicamente permita
abordar cuestiones complejas, dado las multiples partes
constitutivas y relaciones que se establecen en la problematica
de vivienda social, el objeto fisico vivienda, desde el techo
hasta la infraestructura, los servicios habitacionales todos
interactuando reciprocamente con su entorno natural y
antropizado. Relaciones que se establecen a través de sistemas
socio-culturales como la familia y el bartio o comunidad.

El ambiente adquiere significado en la medida en que el
hombre mediante su accionat, individual o grupal se apropia
del espacio y genera situaciones de dominio territorial: “esta es
mi casa, €s mi bartio, esta es nuestra ciudad”.

Contribuir al desarrollo integral de las personas requiere la
consideracién de aspectos fisicos, pero también sociales,
sicoldgicos, culturales, econémicos de un determinado
contexto socio-cultural. Esta metodologfa sistémica posibilita
concebir las necesidades del habitat como demandas cuanti-
cualificables cuya consideracién pueda ir generando un proceso
de construccién social. Considera las viviendas contextualiza-
das dentro del conjunto de necesidades del hébitat de los
sectores de bajos recursos, en la actualidad no resueltas.

Atender la dimensién social de la vivienda, determind en el
estudio la verificacion del nivel de satisfaccién de los habitan-
tes, a pattir de la aplicacién de una encuesta tealizada sobre seis
de los conjuntos habitacionales.

Las consideraciones realizadas por los habitantes evidencian el
grado de insatisfaccion en que se encuentran, indican que a
pesar de los esfuerzos econdmicos realizados por el Estado las
politicas no han sido efectivas y no han contribuido al
mejoramiento de los sectores a los que estaban destinadas.

Abordar la problemitica en toda su dimensién requiere que las
propuestas se realicen como parte de un sistema abierto de
decisiones, que garantice la participacion de los habitantes
involucrados para contemplar sus reales necesidades y a la vez
posibilite dar respuesta a situaciones diversas en un
determinado lugar. Este sistema para que sea efectivo debe
tenet las siguientes caracterfsticas:
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*La aplicacién de un enfoque multidisciplinar, que garantice
el aporte de los profesionales de las ciencias sociales y
disciplinas a las que les incumbe la construccién de la
ciudad, procurando promover y facilitar las soluciones
como respuesta a las necesidades de los habitantes.

*El empleo de diversas tecnologias en el campo de la
materialidad y viabilidad de las respuestas, desde aquellas
que incorporan las técnicas y procesos més tradicionales
de la vivienda natural hasta la industrializacién abierta
dependiendo de las realidades de cada ciudad.

*La consideracién de la etapa de uso y operacion luego de la
construccién como una mis del proceso de produccién.
Asl, se incorpora la expetiencia desde la utilizacién como
una garantia para satisfacer necesidades.

' Tedeschi S. ( 2005) (COHRE), Centro de Derecho a la Vivienda y Contra
los Desalojos, grupo consultor de la ONU y la OEA. “Propuestas para
disefiar una politica de viviendas”.Senado de la Nacién Argentina. Misién
internacional: En Diario Clarin: Liliana Moreno el 15/06.

* Ynjnovsky O. (1984)

? Ferndndez Wagner R. (2007)

* Durante la década del 60 el Estado Nacional se estructura pata intervenir
socialmente a través de un sistema de distribucién de recursos piblicos
desarrollado sobre la provision de prestaciones sociales de tipo universal y de
organizacion sectorial que va consoliddndose en el tiempo hasta alcanzar su
madurez hacia fines de la década con la Secretaria de Estado y Vivienda.

* Rodulfo M.( 2006).

*Rodulfo, M. (2006)

" Pelli, V. (2000).

*Ta ley FONAVI N° 21581/77, Art. N° 32, fija una inversién por mes de
setenta y cinco millones de délares estadounidenses desde 1976 2 1992. De lo
que se infiere que el Estado invirti6 15.300.000.000 u$s durante 17 afios.

* Direccién Nacional de Politicas Habitacionales, Subsecretarfa de Desarrollo
Urbano y Vivienda. Informacion de los Censos Nacionales de Poblacion y
Vivienda (Afios 1991 y 2001).

" Localizacién de los conjuntos: Préximos al ejido urbano 56 % (consideran-
dose una distancia hasta 20 cuadras - 2000 metros del limite ejidal), Fuera del
¢jido 6% (hasta 2000 metros del LE), Situacién urbana mis favorable 39 %.
" Localizados el 12% préximo a basural; 14% limita con asentamiento
precario; 24% se encuentra en 4rea inundable o anegable,

* Castells, M. (1974)
" Yujnovsky, O. (1984)

* Fernando Cattién. “La polis griega fundada en la democracia integraba al
ciudadano a la actividad de la polis, quien asumia la problemitica de ella como
suya”,
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** Argentina aprobé el Pacto Internacional de los Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales adquiriendo compromisos y obligaciones juridicas
internacionales en el drea. “Los Estados parte en el presente pacto reconocen
el derecho de toda persona a un nivel adecuado de vida para si y su familia,
incluye alimentaci6n, vestido y vivienda adecuada...” Firmado en 1968.

* Constituci6n de la Nacién Argentina. Capitulo 1° art. 14bis “...acceso a
vivienda digna”.

" Boiser José (2000)
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Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata

Aprender de lo construido

a Procesamiento de informacién fisico-funcional y encuesta a
los habitantes de los conjuntos habitacionales

parte

1. Introduccién

En el marco tedrico manifestado por los autores de este libro,
es valido sefialar en este capitulo algunas consideraciones de
argumentacion estrechamente relacionadas con el posterior
desarrollo, Antes de avanzar son necesarias las siguientes
preguntas ¢por qué realizamos una evaluacién post
ocupacional? ;Qué entendemos por evaluacién ex - post? Si
bien el tema ha sido tratado por este mismo grupo de
investigacién, merece repasar sucintamente algunos conceptos
aclaratorios.

La evaluacién post ocupacional es considerada como parte del
ciclo de vida de los edificios, como tal debiera ser incluida en
el proceso de construccion, a través de una concepcién de
trabajo sistémico. La aplicacion de una metodologia cuali-
cuantitativa para la evaluacién ex — post del hébitat social,
acotado a los conjuntos habitacionales ejecutados con
politicas publicas, nos permitié corroborar que nuestros
problemas no son exclusivos de esta ciudad, sino de tantas
otras en el pais y ain en Latinoamérica.

En los estudios sobre politica habitacional se registra un
mayor indice 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 evaluacién de lo
construido y con posterioridad a su ocupacién, Como todo
proceso evaluativo, la evaluacién ex-post permite obtener
nueva informacién, su resultado puede convertirse en un
insumo conceptualmente estratégico y las conclusiones
pueden ser transferidas a otras experiencias.

Maria Inés Cusan

Por otra parte, la mirada del Estado argentino hacia la
poblacién ha sido diferente entre ¢habitante o ciudadano?
La forma de acceder a una vivienda se presenta con rasgos
disimiles, para las familias de bajos recursos el proceso se
relaciona més con una rapida ocupacién de la misma, ain
con la construccién sin finalizar y sin legalizar, el hecho es
habitar aunque no tenga las condiciones apropiadas.
Mientras que para quienes poseen un mayor nivel socio-
econdémico, generalmente, el procedimiento es opuesto,
primero legalizar el bien inmueble y luego habitar, ¢por qué,
son habitantes distintos?

Pareciera que el Estado ha considerado 2 la poblacién solo
como un dato censal, un nimero miés y no como ciudadanos
con derechos politicos y sociales. Si se analiza, inicamente,
desde el lugar de habitantes, jamés se comprenderin sus
necesidades y requerimientos, ni se privilegiara la participacién.
Son actores sociales desaventajados.

Esos datos aislados son considerados desde la evaluacion
netamente cuantitativa sin valerse del real e imprescindible
estudio cualitativo. Es decir, se aplican las politicas
habitacionales a los problemas del déficit de viviendas, una
mirada de “cantidad” y no desde el lugar de las tantas veces
mencionada “calidad”. Abordar desde la cantidad se vincula
con el habitante, abordar desde la calidad se relaciona con el
ciudadano.

Pensar el habitat desde politicas que dignifiquen, donde se
recupete el espacio dialogal con los sectores de bajos recutsos
como 4mbito propositivo y estratégico para el cambio, es
permitir la insercién en la sociedad consolidando el derecho de
ejercer su ser ciudadano, En términos de Saskia Sassen #hey
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make a kind of citizenship, es decir hacer un cierto tipo de
ciudadano.

Es, en este marco, donde se detecta un vacio procedimental
que es posible de mostrar a través de las “respuestas
construidas”, y cuya problematica inocultable hoy se ve 2
través del detetioro del hibitat y el grado de insatisfaccién de
sus habitantes. Las construcciones de considerable magnitud
de los afios 70 pusieron en relieve la necesidad de contar con la
accesibilidad a los lugares de trabajo, educacion, salud y
abastecimiento, servicios e infraestructura acordes al enclave.
Sin embargo, no siempre se cumplié con su ejecucién y, en
diversos casos, hasta los servicios mas bisicos debieton ser
completados pot los propios habitantes. Los servicios no
debieran ser resueltos como agregacion, en tanto, es el
conjunto de ellos que incorpora las interrelaciones de caricter
sistémico en la configuracion espacial urbana (Yujnovsky:
1984).

En Argentina, el concepto de vivienda deficitatia es abordado
por el Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2001
solo desde tres indicadores (hacinamiento, tenencia y
precariedad). El concepto de vivienda deficitaria abarca
atributos mis alld de cuestiones fisicas, funcionales,
dimensionales y de seguridad juridica.

La satisfaccion residencial como dimensién socio-cultural
incluye la dimensién subjetiva bajo la perspectiva del
beneficiario (INVI, 2002: 20), el nivel de agrado o desagrado
que las personas sienten por el ambiente donde residen,
incluida la vivienda y su entorno (Haramoto, E., 1994, En:
INVI, 2002: 19), estado de equilibrio derivado de la
congruencia entre expectativas y realidad (Sepulveda O.,
Rubén, 1995, p. 3)

Pelli (2004) sitva el problema sobre el arraigado discurso de
provisién de vivienda para que éste sea tratado desde la
“satisfaccion adecuada y sostenible de situaciones de necesidad
habitacional”; Pelli trata como un avance un tema que ha ido
petfeccionando de modo gradual en relacién con los
satisfactores habitacionales tangibles e intangibles.

La poblacién objetivo ha sido un actor pasivo en los procesos
de planificacién, también en la construccién de la ciudad, en
consecuencia, la evaluacién post ocupacional es un modo
incipiente de incorporar la voz de estos pobladores desde sus
dimensiones objetivas como su dimensién subjetiva.

Con el propésito de obtener informacién actualizada sobre el
desempeiio de los conjuntos habitacionales y el grado de
satisfaccién de sus pobladores, se disefia un registro
documental, cuya nueva informacién coadyuve con nuevas
argumentos para las tomas de decisiones en el marco de las
politicas habitacionales.

Este capitulo apunta a mostrar algunos resultados sobre la
reconsideracién de la vivienda deficitaria, a partir de indagar la
precariedad del habitar a través de una metodologia de
evaluacién post ocupacional - objeto de nuestra investigacion.
El estudio esti conformado por el parque habitacional social
correspondiente a conjuntos habitacionales construidos como
producto de politicas de Estado, en el perfodo comprendido
entre 1970 y 1990 en una ciudad de escala intermedia, Mar del
Plata.

Aprender de lo construido es una mencién a la tarea por
adquirir un conocimiento por medio del estudio sistemético -
abordado por el grupo de investigacién- a través de
evaluaciones técnicas, trabajo de campo y valoracién por parte
de la poblacién. Se intenta aportar algunos resultados que
puedan servir de insumo para nuevos trabajos.

2. Métodos

La evaluacién post-ocupacional de los conjuntos habitacionales
es realizada a través de una metodologia cuali-cuantitativa, Las
dos instancias de evaluacién que se presentan en este apattado
estan refetidas a

* relevamiento, registro del trabajo de campo realizado con una
matriz de datos disefiada ad hoc y su posterior procesamiento.

* consulta a los habitantes para la deteccion de los satisfactores
a través de la aplicacién de encuesta.

Nuestro caso, Mar del Plata

Segun registros municipales, la cifra inicial de conjuntos
superaba los 140 y, acorde con nuestro propdsito de trabajo, el
namero definitivo se redefine en 46. Como ctiterio de
seleccién para nuestro universo de estudio se descartan los
conjuntos que:

a) no se enmarcan en Politicas habitacionales del Estado,
b) fueron ejecutados con recutsos privados,
¢) corresponden a afios anteriores a 1970 o posteriores a 1990,

d) estin localizados a una distancia superior a 2000 metros
fuera del limite del ejido,

€) ain contando con factibilidad de construccién, no se
edificaron.

Es dable comentar que, con postetiotidad al estudio de estos
20 afios, el grupo de investigacion se aboca a un segundo corte
comprendido entre 1990 y 2006. Aunque no es motivo de esta
publicacion, se destaca como diferencia mis significativa de los
conjuntos habitacionales: el modo de agrupamiento y la
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tipologfa, la vivienda unifamiliar —apareada o en cinta- es el
tipo dominante, casi en el 70% de los casos. No obstante los
cambios en la politica habitacional, las normas de los planes y
la supuesta experiencia de décadas anteriores, también en este
perfodo se repiten las ejecuciones de emprendimientos en 4reas
no consolidadas, con localizaciones en el limite del ejido o
extraejidal y con infraestructuras y servicios incompletos o
faltantes.

Estudio técnico. matriz de datos

El trabajo de campo, realizado durante los afios 2006 y 2007, es
relevado mediante planillas disefiadas ad hoc y registrado en
una matriz de datos para la obtencién de informacién primaria
del universo conformado por los 46 conjuntos.

Las variables de trabajo se esttucturan en tres campos:

1. Datos de identificacién del conjunto, localizacién.
Indicadores urbanisticos, organismo de financiacion,
caracteristicas del entorno, condiciones ambientales y de
circulacién

2. Estructura del conjunto y edilicia

3.Problemas de dominio

1.Datos de identificacién del conjunto

Por no contar con fechas fehacientes sobre el inicio de la
construccién o de la ocupacién, se decide adoptar el inicio del
trimite municipal, lo cual convierte en un tema
particularmente de interés en relacién con las politicas
habitacionales con que se ejecutaron. En estas dos décadas se
releva que el 40% de los expedientes es antetior a 1978 -hay
que tener en consideracion que el Decreto 8912 se promulga
en 1977, produciendo un cambio significativo en la normativa
vigente hasta la fecha- hasta 1983 se origina el 43% y sélo el
17% se produce entre 1983 hasta 1990.

El Banco Hipotecario Nacional con la implementacién del
Plan VEA promueve la construccién de conjuntos de mayor
escala (ver capitulo sobre Vivienda social Politicas
habitacionales), los programas con algunas modificaciones y
cambio de nombre tuvieron continuidad hasta 1983
(financiacion: BHN 60% - Entidad 40%).

Con el relevamiento en Mar del Plata en el periodo 1970-1990,
se pudieron determinar los porcentajes de CH construidos
tomando los cuatro cortes acorde a las operatorias que
incluyen sus modificatorias con cambios de nombre y por

fechas, destacindose que el mas elevado se sitia a partir de
1976, el cambio en la normativa se produce con el Decreto Ley
8912/77:

= VEA hasta 1972 (7%)
= 17 de Octubre 1973 a 1976 (33%)
= 25 de Mayo 1976 2 1983 (43%)

= HN 0670 1983 a 1989 (17%)

De acuerdo a las localizaciones registradas en el mapeo SIG, el
52% se encuentran préximos al limite ejidal o fuera del ejido y
con situaciones mas favorables de urbanizacién el 48%.

La trama urbana es regular para el 53% de los conjuntos
analizados, mientras el 47% restante presenta irregulatidad con
interrupcién en el amanzanamiento, generalmente, se asocia a
los conjuntos de mayor magnitud y a la falta de apertura de
calles previstas como cesion atin sin completar ocasionando
deficiente accesibilidad dada por la ruptura de la trama, con
interrupcién de la red vial y conflictividad del transito.
Vinculado a esto las caractetisticas ambientales problemiticas
relevadas en el trabajo de campo muestran terrenos inundables
o anegables 26%, emanaciones 7%, proliferacién de basurales
13%, limite con asentamientos y situaciones de alta precariedad
13%, obras inconclusas (real o potencial presencia de
ocupaciones informales) 28%.

A la fecha del trabajo de investigacién, las redes de servicios
poseen una mayor cobertura que en el momento de la
ejecucién de las obras con ausencia o provisién incompleta
durante décadas; hoy estos servicios registran actuaciones
parciales. Se alcanza una cobertura del 89% en agua corriente y
70% desagiie cloacal. Una situacién semejante se produce con
los servicios publicos de salud 46% y educacién 67% que si
bien atin presenta un nivel de carencia elevado en
equipamientos, en afios posteriores a la realizacién de los CH,
se han construido centros y escuelas a fin de mejorar la
atencién publica en salud y educacion.

Las condiciones de las calles de acceso al conjunto,
considerando al menos presencia en una calle, son de
pavimento en el 72% de los casos, mejorado o abovedado 41%
y de tierra o con situacién muy desfavorable 37%. Por otra
parte, los desagiies pluviales asociados a la presencia de cordén
cuneta alcanzan un porcentaje del 65%, El alumbrado publico
tiene presencia en el 80% de los conjuntos, pero se observa
que la instalacion suele ser deficiente y solo ubicada en las
esquinas o bocacalles.

La indefinicién en el tratamiento del tetreno exteriot, con
ausencia de espacios verdes, parquizados y/o de recreacién,
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acompafiado por lugares de usos no definidos y sin disefio, trae
aparejada la ocupacién de espacios que habian sido propuestos,
segdn los expedientes municipales, como comunitarios. La
dificultad mayor surge en las plantas bajas donde las familias se
apropian en el uso de esto espacios como extensién de su
propia vivienda, por ejemplo, para estacionamiento (cubierto o
no), cercas o tejas que delimitan patios incotporados a la
vivienda y, aun, crecimiento aleatorio.

La variable tamafio, analizada como magnitud o dimensién, se
define como el numero total de viviendas por conjunto
habitacional. Se utilizan tres escalas con el criterio adoptado en
la investigacién chilena titulada "Determinacién de los
estindares de bienestar habitacional para mejorar la calidad de
la construccién de viviendas en Chile", las escalas consideradas
son para conjuntos pequefios (menor a 50 unidades), medianos
(50 hasta 300) y mayores (superior a 300). A través del
procesamiento de nuestro estudio determinamos que el 15%
corresponde a los de menor magnitud, 74% medianos y 11%
los mis grandes.

En estas intervenciones se advierte la falta de disefio en el
proyecto, asi como el tamafio de los conjuntos habitacionales
que -asociado a la densidad poblacional como intensidad de
ocupacion- no ha sido un factor considerado, particularmente,
en la escala barrial y de conjunto en general. Las estructuras
formal, espacial y de uso no han sido requisito en la propuesta
urbana, sin consideraciones sobre la insercién en la trama, la
mortfologia, la densidad del conjunto en relacién con el tejido
circundante, las tipologias, la cultura, los usos piblicos y
privados, entre otros.

2. Estructura del conjunto y edilicia

El agrupamiento dominante estd dado por la vivienda
multifamiliar 70%, seguido en valores muy inferiores por
unifamiliar 24% y mixto casi en un 7%. Es dable manifestar
que este agrupamiento es frecuente en el perfodo analizado,
acorde a los planes de las politicas habitacionales en vigencia.

Los tipos edilicios bésicos, segin la clasificacién que se adopta
en este trabajo, demostraron una predominante presencia del
“bloque bajo” 35% y “torre baja” 22%, ambos caracterizados
por una altura de 2 a 4 pisos y sin ascensor

La forma de asociacion clasificada en dos categorias
—individual y agrupada- muestra que la vivienda individual
—anica en lote propio- solo se presenta en un 7%, frente a los
casos que comparten un mismo predio como vivienda

agrupada 93%.

Grifico N° 1. Agrupamiento de vivienda

Grifico N° 2. Tipos edilicios
Las densidades medias y altas con edificios de mayor altura que
el entorno circundante produjeron una ruptura del tejido
—especialmente dada por obras ejecutadas con participacion del
Banco Hipotecario- lo cual afecta a su integracién no solo en
relacién con el contexto bartial, sino también a escala de
ciudad.

3. Problemas de dominio

El Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2001
considera que una vivienda es deficitaria cuando hay presencia
de indicadores de hacinamiento, tenencia y precariedad. La
problemitica de la irregularidad en la tenencia es una parte del
problema del hibitat que debe situarse en un contexto mas
global como es el problema de la pobreza.

En muchos de los casos, la entrega de viviendas a los
adjudicatarios es realizada solo a través de un documento de
tenencia precaria y sin su escritura traslativa dominial. A través
de la evaluacién de las familias encuestadas se detecta que el
43% tiene problemas de dominio, un significativo dato en
relacién con el tiempo de ocupacion.
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Los instrumentos de encuestas

La encuesta se aplica a los usuarios a principios de 2008, se
realiza un disefio no probabilistico para la muestra
representativa de los conjuntos habitacionales. En el criterio de
seleccién fueron consideradas las diferentes tipologfas
(multifamiliares, unifamiliares y mixtas) y la localizacién
dominante dada en el cordén periférico préximo al limite ejidal
de la ciudad. Se seleccionaron seis conjuntos -la poblacién
indagada corresponde a un tamafio de muestra que permite
tabulados de nivel bivariable- estin representados por 125
habitantes quienes debian ser mayores de edad, con una
antigiiedad de residencia igual o superior a diez afios en esa
propiedad y ser jefe/a de familia (PSH). Dado el tamafio
treducido de la muestra en telacién con la poblacion total de los
hogates, se tomaron los recaudos para evitar sesgos
sisteméticos en la seleccién de los encuestados.

Los instrumentos de encuestas persiguen como fin:

- Conocet el nivel de satisfaccién de los habitantes en relacion
con tres escalas: bartio, conjunto y vivienda

En el disefio de la encuesta se consideraron cinco campos de
variables:

1. caracteristicas del encuestado y grupo familiar
2. percepcion a partir de las siguientes escalas

a. bartial

b. conjunto habitacional

c. vivienda

3. hacinamiento

4. situacién dominial

5. consulta de verificacion

La mencién espontinea de aspectos deficitarios en los
diferentes campos, no es apta pata aplicarle indices pero
permite obtener informacién que ptesenta tecurtencia y/o
generalidad en su aparicién.

Resultados
1. Poblacion encuestada

El nivel socioeconémico se determiné en base a solo dos
indicadores del INSE 2002: categoria socio-ocupacional y nivel
de educacion formal, el 89% se concentra en los estratos Bajo
superior (54%) y Bajo infetior y marginal (35%). Se observa
que mis del 60% de los encuestados no alcanza el nivel de
estudio secundatio completo. Otro aspecto indagado es si

poseen obra social o plan de salud, el 73% responde
afirmativamente; esta informacién es utilizada para efectuar un
control de consistencia sobre la estratificacién.

2. Percepcion del encuestado
a. Escala barrial

El grado de satisfaccion con respecto a servicios y
equipamiento fue consultado en consideracién de los
siguientes indicadores: servicios educativo y de salud,
condiciones de las calles, transporte publico, alumbrado
publico y seguridad barrial; luego se indaga el nivel de
prioridades sobre servicios o equipamientos que los
pobladores consideran faltantes.

Las respuestas gravitan en una consideracién poco satisfactoria
segin valores del indice de satisfaccion, datos que se
corroboran en el trabajo de campo con el incumplimiento en la
provision de estos servicios, dados por su inexistencia o
problemas de distancia, accesibilidad, anegabilidad, medios de
transporte insuficientes, entre otros. Ver en esta publicacién el
analisis cartogrifico de servicios habitacionales.

El transporte telacionado con las condiciones de las calles y el
alumbrado publico nos remite a una condicién de accesibilidad
del entorno-ciudad al conjunto. Los resultados televados
muestran que las condiciones de las calles del entorno se
evaluan entre “malo” y “muy malo” por el 63%; mientras el
alumbrado publico se aprecia como poco satisfactorio desde
un indice de valoracion al ser indicado como “regular” y
“malo” por el 59% con mayor reiteracion,

El tema seguridad no es ajeno a una situacion generalizada por
la poblacién, en este caso, el 62% considera que es “malo” o
“muy malo”, y de modo espontineo o en la pregunta sobre los
temas tratados en asambleas y reuniones, es el indicador de
maxima reiteracién en toda la encuesta,

Relacionada con el equipamiento para el barrio, la asignacion
de maxima priotidad manifestada por los entrevistados -segin
un valor del indice de prioridades con variacién entre 1 y 4-
prevalece en sus referencias en temas concernientes con
centros de salud, lugar para deportes, escuelas y comercios.

Como resumen de las evaluaciones de la escala barrial —de
acuerdo con los cinco intervalos de los valores del indice de
satisfaccion- se puede sefialar que todas las evaluaciones
promedio quedan comprendidas entre valores que pueden
traducirse cualitativamente como "poco satisfactotio" e
"insatisfactorio”.
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Grifico N° 4. Transporte piblico

b. Escala conjunto habitacional

Los aspectos consultados se relacionan con los espacios verdes y
la parquizacion, los lugares de recreacion, el estacionamiento, la
circulacién vehicular interior, la circulacién peatonal, la
iluminacion y la sefializacién del conjunto.

Entre las respuestas més destacadas se mencionan, con los
porcentajes mis elevados, la inexistencia de 4reas de recreacién o
reunion (70%) y la falta de estacionamiento (43%). Este ultimo es
indispensable si consideramos que cuatro de los seis conjuntos
entrevistados corresponden a tipologias de vivienda multifamiliar
o mixta, Asimismo y asociado a la citculacion de calles vehiculares
interiores, el 26% lo considera “tegulat” y 39% “malo”, el

Grafico N° 5. Condiciones de las calles y alumbrado

concepto sobre las circulaciones peatonales internas es mejor
elevindose a un 23% como “bueno” y 26% “regular”.

La sefializacién del conjunto habitacional es la que ofrece el
mayor valor positivo indicado como “bueno” por el 30% pero,
como contraparte, un 26% se divide entre “no hay” o es “muy
malo”. La iluminacién tiene un indice de valoracién entre
regular y malo, este es un aspecto que por su vinculacion afecta
el nivel de seguridad.

Como observacién general el indice de satisfaccion con los
aspectos del conjunto habitacional muestra una amplitud mayor
entre el extremo positivo de aspectos que califican como
satisfactorios y acusan mucha insatisfaccién en el polo negativo.
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Grifico N° 6. Circulaciones vehiculates y peatonales internas en los conjuntos
habitacionales

Si bien las manifestaciones espontineas no son aptas para
aplicatles ningtin indice, algunas presentan recutrencia y/o
generalidad en su aparici6n, aportan la sugerencia de ser
incorporadas como aspectos deficitarios a tener en cuenta y
sirven para ilustrar el estudio desctiptivo. Sobre un total de 109
aspectos mencionados espontineamente se destacan entre los
mas reclamados como carencias o problemas: cloacas 25%,
asfalto 15%, agua 11%, inconvenientes edilicios 11%, gas 9%,
falta de seguridad 8% y de mantenimiento 6%, que afectan a
provisién de servicios, calidad de la construccién y petcepcion
de riesgo. Con porcentajes menores se mencionan presencia de
ocupas, inexistencia de cordén cuneta y colocacién de rejas que
obstruyen el paso publico, hechos que nos remiten a la
sensacién de vulnerabilidad por parte de la poblacion.

Respecto a las caracteristicas ambientales problemiticas -
cotroborado en la evaluacién técnica y el trabajo de campo- se
indaga sobre presencia de inundacién o anegamiento ante
condiciones de lluvia, el 38% responde “siempte” y el 32% que
sucede “a veces”, Las propias observaciones son testimonio de
la situacién ambiental en relacién con la recoleccion de
residuos “... sacaron los basurines de aci y si no llevas la
basura a la calle Polonia no la recogen porque el camién no
entra al barrio”, “...la manzana de enfrente es un basural y
peligrosa por inseguridad, el barrio va para atras...”

c. Escala de la vivienda

La consulta sobre la vivienda ;Cémo considera que es la
calidad de los materiales? permitié observar que la puntuacién
mas elevada en indicada en el 52% de los casos como

“regular”. Los problemas con la vivienda mas destacados son:
presencia de humedades 78%, desprendimientos 41% y
pérdidas de agua 38%. También se mencionan otras lesiones,
aunque en menor grado pero considerables en su gravedad,
hierros a la vista 22%, pérdidas de gas 7% y aspectos como
grietas, problemas de cafierfas y rajaduras 3%.

Grafico N° 7. Problemas de lesiones en la vivienda

Sobre las caracteristicas de la vivienda y en relacién con lo
antetiormente manifestado sobre la existencia de humedades,
surge que sus pobladores mencionan que su vivienda es
humeda 63%, mientras sobre otros aspectos higrotérmicos el
56% reconoce que es fria y mas del 43% como calurosa. Otro
indicador relacionado con la aislacién acdstica registra que
molestan los ruidos 56%, mientras que molesta el viento 34%.
Interrogados sobre si los ambientes garantizan la privacidad
fue respondida de forma negativa por el 45%, por otra patte,
cuestiones de vecindad fueron observadas al consultarse si
estaban muy expuestos a la curiosidad de los vecinos,
respondiendo afirmativamente el 36%. Estos indicadores
aportan una mirada sobre la carencia en el disefio
arquitectonico y constructivo de los emprendimientos.

3. Hacinamiento

Se refiere a la relacion entre el nimero de personas en una
vivienda y el nimero de habitaciones En los conjuntos
encuestados la relacién ndmero de dormitorios/ habitantes
alcanza un valor cercano al 23% con hacinamiento,
considerado cuando el nimero de personas supera la relacién
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de mis de dos personas por dormitorio. Si bien no fue
analizado en este estudio, consideramos que se debiera
contemplar cuando més de un hogar comparte una misma
vivienda -hacinamiento de hogar- y asimismo, dimensiones,
superficies, nicleos himedos en relacién con el mimero de
habitantes.

4.Situacién dominial

Este indicador es considerado primordial en relacion con la
precatiedad y es uno de los temas que ofrecié mayores
dificultades a la estandarizacién en el procesamiento. Al realizar
la consulta dejamos entrever el problema sobre irregularidad
dominial que presentan vatios conjuntos habitacionales y, con
tal propdsito, la pregunta se centra en detectar la situacion de
propiedad: “Como usted sabe, en la consttuccién del conjunto
donde usted vive, hubo participacién del Estado (gobierno) y,
por diferentes causas a lo largo de los afios, hay dificultades
para tener la escritura de propiedad. ¢Podria decirme si ustedes
son propietarios de esta vivienda?”

Es observable el grado de disimilitudes registradas a partir de la
aseveracion de la condicién de propietario; ante esta primera
pregunta el 90% contesta afirmativamente y solo el 10% dice
no serlo.

Se ha considerado como "propietario" tanto a quien
exhibe "esctitura piblica”, como al que posee la "tenencia
precatia” de la vivienda siendo el titular de la deuda.
Dentro de esta categoria de "propietatios" ofrece
particular atencién el subconjunto de quienes "dejaron de
pagar las cuotas". Entre estos se debe diferenciar a quienes
en forma individual y por razones econémicas, no pueden
cumplir con tal obligacién, y aquellos otros que, en forma
colectiva y por problemas dominiales, han resuelto
suspender el pago de las cuotas hasta tanto se supere el
problema. (Lépez, Rodtiguez)
Sin embargo, si se analizan las respuestas obtenidas
posteriormente -del grupo que contestd ser propietatio- solo el
14% “tiene escritura”, el 43% “atin paga cuotas”, mientras el
34% “dej6 de pagar”. En valores menores se menciona que
terminé de pagar o tiene boleto pero no se puede escriturar,

A través de menciones espontineas, los entrevistados
manifestaron ciertos problemas relacionados con la falta de
final de obra, de subdivisién de terrenos y la imposibilidad de
escriturar la propiedad. En términos textuales es expresado
“...no pagamos mis cuotas porque no hay garantias. Las
tierras fueron una donacién con cargo, luego la municipalidad
no cumplié, ahora las tierras estan en sucesién...”. El dilema
dado por la inseguridad y precariedad en la tenencia repercute

en el cumplimiento con el pago de las cuotas, el cual a veces se
ve agravado cuando conlleva una irregularidad en el organismo
responsable de las recaudaciones “...alguien de la empresa
constructora vino a cobrar a mi casa”, “...el BHN dej6 de
cobrar las cuotas”.

5. Consulta de verificacién
a. Condiciones actuales del conjunto

Con un juicio de valoracién de caricter subjetivo pero legitimo
desde su percepcidn, las respuestas -sobre las condiciones
actuales del conjunto habitacional en relacién con la época en
que se mudé- reflejan un 14% que considera son “mejores”, un
31% que permanecen “iguales o semejantes” y mis del 51%
afirma que son “peores”. Este elevado valor reafirma nuestra
valoracién técnica inicial sobte el resultado negativo de muchos
emprendimientos de este perfodo.

b. Deseo de mudarse

No sorprende que ante una de las Gltimas preguntas de la
encuesta, “si tuviera oportunidad ¢desearfa mudarse?”, las
respuestas afirmativas superaron el 77%, mientras que el 20%
lo desestima. Del total de encuestados que contestaron que se
mudarian si tuvieran la oportunidad, el 7% respondié “a otra
vivienda en el mismo batrio” y el 93% a “otro bartio”.

52%

Grifico N° 8. Consideracién sobre las condiciones actuales del conjunto
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' Ciclico, preventivo y constante. El mantenimiento edilicio y su relacién con la
patologia constructiva

? Encuentros Red ULACAV (Red Universitaria Latinoamericana de Cétedras
de Vivienda); ARQUISUR (Asociacién de Facultades y Escuelas de
Arquitectura Piblicas del Mercosut)

* Se consideraron distancia hasta 20 cuadras (2000 metros) del limite ejidal
(LE)

* Hasta 2000 metros del LE

* Bienestar Habitacional. Guia de Disefio para un Habitat Residencial
Sustentable. Universidad de Chile, Facultad de Arquitectura y Urbanismo,
Instituto de la Vivienda Universidad Técnica Federico Santa Marfa, Fundacién
Chile, agosto de 2004

‘Rl trabajo cont6 con el asesoramiento de los Licenciados en Sociologia Jorge
Alberto Lépez y Omar M. Rodriguez para el disefio del instrumento,
trecopilacién, organizacion y tabulacion de los datos.

i Principal Sostén del Hogar. Este concepto reemplaza al tradicional de "Jefe
del hogat", atento a que las condiciones socioeconémicas de vida han variado
sustancialmente. El PSH puede ser cualquiera de los miembros del grupo, si
bien con altisima frecuencia coincide con uno de los miembros de la parcja
(Lopez — Rodriguez). Las categorias socio-ocupacionales utilizadas son las del
INSE 2002

¢ Los cinco intervalos de valores del indice de satisfaccién son: muy bueno,
bueno, regular, malo y muy malo.

* Ver capitulo: Modelo de evaluacion técnica del grado de precariedad

" Bl Censo de Poblacién y Vivienda 1991 releva separadamente el niimero de
viviendas y de hogares, en este caso se puede medir el hacinamiento de hogar,
no asi en el Censo 2001 lo cual impide elaborar dicho indicador.
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Con la finalidad de realizar el trabajo de campo y obtener la
informacion a analizar se determinaron y conceptualizaron las
variables que intervendrian y se disefi6 el instrumento de
recoleccién.

Este instrumento consta de planillas divididas en tres partes,
donde se transcribe la informacién de base. Esta informacion
primaria se obtuvo a través del andlisis de las reglamentaciones,
normas, ordenanzas, registros y planos municipales, fotos
aéreas, por un lado, y a través del relevamiento in situ y
fotografico, por otro.

1. La primer parte contempla el marco normativo reglamenta-
do por la gestién publica. Se registran fechas, indicadores
urbanisticos del sector segin COT, indicadores segin UD, *
localizacién segln define la ordenanza municipal, tipo de trama
urbana.

2. La segunda se refiere a la estructura del conjunto: sus
espacios comunes, exteriores, equipamiento, tipos edilicios y su
asociacién. En este ftem se hicieron distinciones entre los datos
obtenidos sobre lo proyectado y lo ejecutado segun releva-
miento.

3. La tercera parte refiere a la estructura edilicia; se resume la
informacién bisica relevada referente a tipos de vivienda, las
caracteristicas fisicas de la vivienda, estindares constructivos y
su estado de conservacién desctibiendo las principales
patologias constructivas detectadas.

Instrumento de registro
de la informacion relevada

Sabine Asis

1. Planes, Indicadores, Localizacion
1.1.Fechas:

Se consideran todas las fechas plausibles de ser establecidas
fehacientemente por medio de la informacion obtenida:

- ordenanza

- expediente de construcciéon

- inicio de obra

* ocupacion

-final de obra
Estos datos resultan relevantes, dado que indican los tiempos
desde el proceso de gestién, construccién y ocupacién de las
viviendas.

1.2. Tejido urbano, indicadores segun el COT:
La morfologia de los conjuntos habitacionales queda determi-
nada por

- la escala de intervencién: el amanzanamiento, la implanta-
cién

- el parcelamiento

* el uso del suelo

- las tipologias edilicias, su agrupamiento y disttibucion.
El tejido urbano queda conformado por la relacién entre los
espacios edificados y los vacios producidos por los retiros de
esa edificacién respecto a los limites de la unidad parcelaria. De
acuerdo con dicha relacién se presentan vatias formas de
tejidos, consideriandolos globalmente dentro de la cuadra o

4
manzana.
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Las variables que se consideran en este estudio relativas al
tejido resultante de la construccidn de edificios estin reguladas
por los parimetros que a continuacién se enuncian, de acuerdo
con las definiciones del COT:

Factor de ocupacion del suelo (FOS): porcentaje de la
superficie total del terreno que se puede ocupar con los usos
establecidos. Los factores de ocupacién del suelo, tenen
caricter de méaximos sin constituir valores fijos.

Factor de ocupacién total (FOT): coeficiente que, multipli-
cado por la superficie de la parcela, determina la superficie
cubierta total méixima edificable.

Plano Limite (PL): plano virtual que limita la altura permitida
del edificio.

Densidad: relacién entre la poblacién de un drea o zona y la
superficie de las parcelas destinadas a sus edificaciones.

Baja: 150 — 250 hab. / ha
Media: 450 — 600 hab. / ha
Alta: 1000 hab. / ha

1.3. Indicadores segtn unidad determinada:

Estos datos se obtienen de las ordenanzas o de los planos
municipales de construccién.

Con el estudio comparativo de los indicadores segin COT y
los de la UD resulta relevante visualizar el contraste del CH
con el tejido urbano de la zona, (si los edificios difieren con el
area urbana donde se implanta, tanto por la densidad, la altura,
la tipologia edilicia, la ocupacién del suelo, el plano limite y los
espacios abiertos),

1.4. Trama urbana:

REGULAR:
Dentro de la cuadricula tradicional, con amanzanamiento
regular:
* Parcela tinica
- Unidad determinada (UD)
IRREGULAR
* UD: amanzanamiento irregular, con interrupcién en el
trazado de calles.
La trama irregular, con interrupcién del tejido urbano, puede
mostrar diferencias notorias con la morfologia del entorno,

dificultando la integracién del conjunto, creando problemas de
accesibilidad a las viviendas y acentuar conflictos de trinsito,
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2. Estructura del conjunto:
El estudio se realiz6 en torno a las siguientes variables:

- Espacios comunes extetiores:
Circulacién vehicular
Estacionamiento
Circulacion peatonal,
Acceso en planta baja
Espacios parquizados recreativos
Espacios de usos indefinidos
Modificaciones realizadas en espacios comunes por
ocupantes
* Equipamiento comunitario
Destino
Superficie
Localizacién dentro del conjunto
Estado de mantenimiento, bueno, regular, malo

2.1. Primero se consigna lo proyectado: segiin ordenanza y
planos municipales.

2.2. Luego se considera lo construido segin relevamiento in
situ. Con respecto a lo construido, se relevan las caractetisticas
de delimitacién de estos espacios, materiales utilizados,
terminaciones, tratamiento arquitecténico (luminacién,
equipamiento, parquizacion), estado de mantenimiento.

La comparacién entre los {tems anteriores 2.1 y 2.2 .permite
determinar el porcentaje de equipamiento comunitario
construido, el cumplimiento con respecto a lo proyectado
segin se definieron en los requerimientos en la ordenanza y el
estado de los espacios extetiores.

..."Los espacios abiertos que ocupan un porcentaje importante del suelo de
los conjuntos habitacionales, varian de dimensién, forma, y relaciin con los
edjificios, las viviendas, las vias de circulacion asi como el tratamiento
arquitectonico, la parguizacion y el equipamiento. En relacién con estas
caracteristicas dichos espacios tienen distintas escalas, y funciones.””

Los espacios comunes y exteriores pueden no ajustarse a lo
proyectado, sufriendo irregularidades del uso previsto,
ocupacién de sectores comunes por viviendas en planta baja y
areas indefinidas o abandonadas sin mantenimiento por falta
de la construccién de equipamiento o edificios de vivienda
previstos.

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata

3. Estructura edilicia

3.1. Tipologia edilicia: se clasifican en unifamiliar y multifami-
liar

En el anilisis de las tipologias segiin la forma de agrupamiento

de las unidades o la forma de asociacién de las mismas
identificamos dos categorias, individual (edificio unico en lote
propio), y agrupado (mds de un edificio o tipo edilicio basico
comparten el lote) resultando edificios con asociacién de igual
o diferentes tipos basicos.

UNIFAMILIAR:
Individual:
* en lote propio, parcela tinica, 1 unidad de vivienda
Agrupada:
- vivienda cinta, entre medianeras
- vivienda apareada, semi-perimetro libre
* vivienda aislada, perimetro libre

MULTIFAMILIAR:
Individual:

* Edificio tnico en una parcela. Bloque bajo, bloque
alto, torre baja, torre.

Agrupada :
* (UD) mis de un edificio comparten el lote, edificios
con repeticién o asociacion de igual o diferentes tipos

basicos.

Tipos edilicios basico

Para este trabajo se manejaron las variables utilizadas por el
arquitecto Rosenfeld. Las mismas se siguieron desarrollando a
los fines de obtener una tipificacién ad hoc para el caso de
estudio: variables dimensionales y formales de los edificios, sus
principios geométricos, el esquema funcional, la forma de
acceso y circulacion.

[
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Otra variable considerada es respecto a la altura del edificio:
de PB o 1 piso, de 2 a 4 pisos, con escalera comun o individual
y mis de cuatro pisos con ascensor, es decir se producen dos
variantes del tipo, bajos hasta 4 pisos, y altos mis de 4 pisos.

También se registrd en el caso de vivienda agrupada, la
cantidad de edificios del conjunto habitacional, proyectados y
construidos, la cantidad de viviendas por edificio, y la cantidad
total de viviendas.

Se registran las unidades diferenciando las cantidades proyecta-
das, segiin ordenanza o planos, y las construidas segiin
relevamiento.

3.2. Estandares:

Fijados segiin los planes y programas considerados en el
petiodo de estudio ('70-'90): Pan Vea, 12 de octubre, 25 de
Mayo, Reactivacién 1y II, Fonavi, IVPBA, FoProVi, Municipio.

» CONSTRUCTIVOS: respecto de los niveles de terminacion:

ALTO: vivienda terminada, con niveles de calidad
buena en sus terminaciones y materiales.

MEDIO: vivienda con la envolvente terminada y
niicleos himedos. Sin divisiones interiotes, ni revesti-
mientos en locales secos.

BAJO: “Tipologfa Minima”. Nicleos himedos sin
revestimientos ni artefactos, envolvente con terminacio-
nes minimas (hidréfugo y salpicado).

- DE SUPERFICIE: segiin normas de habitabilidad, o
modificaciones (reducciones de dimensiones minimas)
establecidas por resoluciones. Se consigné la superficie segin
nimero de dormitorios de la unidad de vivienda.

' COT: Cédigo de ordenamiento territorial, Partido de General Pueyrredén

? DISTRITO URBANO UNIDAD DETERMINADA (UD): segin el CO.T,
correspondiente al distrito que, con finalidad de establecer o preservar
conjuntos urbanos preferentemente habitacionales o de caricter diferenciados,
son objeto de regulacién integral en materia de uso, ocupacién, subdivisién del
suelo y paisaje urbano. Sus indicadores especificos y localizacién se registrarin
mediante un nimero ordinasio acumulativo.

* CONJUNTO HABITACIONAL: segiin el COT: “Se entiende por Conjunto
Habitacional a un proyecto u obra integral de vivienda unifamiliar y/o
multifamiliar en un drea territorial igual o superior a 3750 m2 y que supone]a
adopcién de normas urbanisticas particulares respecto de su uso, ocupacion,
tejido y conformacién urbana”.

! Guia metodolégica para estudios de planeamiento urbano, (2000). Pagina 26,
Convenio Subsectetatfa de Desarrollo Urbano y Vivienda-CAVERA.
Direccién Nacional de Politicas Habitacionales. Direccién de Desarrollo
Territorial y Urbano y Situacion Habitacional.

% Clichevsky, N. y Abba, A. En revista Ambiente n® 22, "Disefio y modos de
uso de los conjuntos habitacionales”,

* Rosenfeld, E. y Czajkowski, .D. (1992) “Catilogo de tipologfas de viviendas
urbanas en el 4rea metropolitana de Buenos Aires. Su funcionamiento
energético y bioclimatico.” Instituto de Estudios del Hébitat. Facultad de
Atquitectura y Urbanismo, Universidad Nacional de La Plata.
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Con el objetivo de obtener una evaluacién del grado de
precariedad que presentan los conjuntos habitacionales se
plante la perspectiva de “medir” la insuficiencia o
inadecuacién que registran. Esta propuesta posibilita una
radiografia més ajustada del estado de los CH, y facilita a
futuro obtener un mapa de la precatiedad de la vivienda social.

Con esta hipétesis como punto de partida, surgieron nuevos
interrogantes ¢es factible valorizar numéricamente los
conjuntos por su nivel de desempefio?, ¢qué critetios
considerar como pettinentes para el desarrollo de un modelo
de evaluacién técnico?, spuede la evaluacién ayudar a
determinar prioridades para la toma de decisiones municipales
en acciones de completamiento, mejoramiento y accesibilidad
barrial?

La evaluacién, si bien en esencia es un estudio académico, esta
ligada a una intencién de accidn, en esto radica su relevancia.
Para su aplicacion, fue necesario desarrollar un sistema que
relacionara premisas de valoracién sustentadas por el equipo de
investigacién, con la percepcién llevada a cabo por los
habitantes a través de una encuesta de satisfaccién.

En un proceso de evaluacién la principal dificultad a salvar es
traducir modelos de valoracién y légicas especificas a contextos
generales de interpretacién técnica; por lo tanto, la evaluacién
debia basatse en indicadores transparentes que puedan ser
usados para comunicar resultados y establecer una referencia
de comparacién.

Es asi que el primer paso es identificar las variables de
valoracién y sus indicadores, qué atributos relevantes de los

Modelo de evaluacion técnica
del grado de precariedad

Silvia Stivale

conjuntos habitacionales (variables) serfan tenidos en cuenta, y
qué elemento (indicador) posibilitaria su medicion.

El valorizar numéricamente un indicador implica interpretar la
relacién que se establece entre diferentes variables, con un
juicio de valor con tal nivel de generalidad y a la vez de
precisién que posibilite su utilizacion en diferentes contextos y
por diferentes agentes.

Los indicadores pueden revestir una dimensién cuantitativa o
cualitativa. Los primetos posibilitan una evaluacién sin
problemas, ya sea porque la misma estd normalizada o existen
parimetros especificos de un indicador en nimero (densidad
de poblacidn, porcentaje de cobertura de servicios por radio,
temperatura de confort, etc.) Mientras que los cualitativos
pueden involucrar criterios de valoracién objetivos o
subjetivos.

Tanto en uno como en otro caso, su traduccién a escalas de
valoracion puede ser de ficil interpretacion, correspondiendo a
las llamadas “légicas dicot6émicas”, como ser, ausencia o
presencia de un servicio o equipamiento, cuya traduccién en
numero se materializa en “0” por no y “1” por si. Pero existen
otros casos en que la situacién relevada no implica ]crarquia ni
orden alguno, es decir, multiplicidad de respuestas sin que se
revele una como mejor que otra, habitualmente considerada
como categorias nominales.

Un tercer caso son las categorfas ordinales, donde, a diferencia
de las anteriores, su chequeo traduce una jerarquia o forma de
valoracién que implica un orden (distintas temperaturas
alcanzadas, nivel de ruido en decibeles, grado de obsolescencia,

etc.)
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Significa esto la necesidad de traducir los indicadores a
categorias ordinales o ponderadas de tal manera que permitan
reconocer los de mayor peso y por lo tanto mds sustantivas en
la evaluacion final.

Técnica de trabajo desarrollada

Dada la caracteristica de la evaluacién a realizar, se considerd
apropiada la técnica de trabajo desarrollada en los
instrumentos de medicién de impacto ambiental, adaj o
patte de los mismos basados en indicadores y su ponderacién.

Identificacion de indicadores y sus atributos

Las variables consideradas susceptibles de brindar informacién
fueron las mismas evaluadas en la encuesta por la poblacion:
éstas son condiciones ambientales, accesibilidad, provisién de
servicios, equipamientos y situacién de dominio.

En la primera variable “condiciones ambientales” se
consideran situaciones que pueden desencadenar conflictos de
distinta indole, desagregados en: anegabilidad del sector,
proliferaciéon de basura (ya sea por basural a cielo abierto o por
las condiciones de terrenos sin ningin tipo de contencién que
propician la formacién del mismo), presencia de asentamientos
precatios, y obras inconclusas o abandonadas con ocupaciones
ilegales en convivencia con edificios habitados. En
“accesibilidad”, incluye caracteristicas de la trama que faciliten
o dificulten por interrupciones o rupturas el acceso al sector,
materialidad de vias de circulacién, distancia a vias primarias de
circulacién y provisién de transporte.

La segunda variable la conforman los indicadores de: provision
de electricidad, agua corriente, desagiies cloacales, gas,
recoleccion de residuos y alumbrado publico.

El equipamiento incluye: Centro de asistencia sanitaria o salud,
setvicio educacional (escuelas EGB y escuelas Polimodal),
seguridad, recreacién y equipamiento social.

La eleccion de indicadores se establecié en funcién de las
siguientes premisas:

*Que fuesen relevantes, es decir, portadores de informacién
significativa sobre la magnitud e importancia de la
precariedad

*Que fuesen excluyente, es decir, que no implicaran
redundancias

*De ficil identificacién, tanto conceptualmente como para
su relevamiento sobre informacién estadistica,
cartografica o de trabajo de campo

*De facil cuantificacién o traduccién a valorizacién
cuantificable.

Valorizacioén de indicadores a partir de atributos

La dificultad de establecer el peso relativo de los indicadores se
resuelve considerando una setie de atributos a través de los
cuales puede determinarse la importancia relativa de cada uno,
en funcién del efecto o impacto en el nivel de calidad de vida
de la poblacién. Dichas particularidades se definen como:

*Condicién: attibuto que asume distintas categotias
dicotémicas, que posibilita su valoracién en 0 (cero) o 1
(uno) e intimamente ligado a la valoracién positiva o
negativa del mismo, puede traducitse también como
ausencia, presencia

*Signo: naturaleza positiva o negativa que reviste el caricter
del indicador, lo que determinari el signo + (mis) o —
(menos) que afectari a la totalidad de los attibutos.

*Cobertura: indica grado de categoria afectado por una
actividad, prestacion, o foco en la unidad de medida que
corresponda (cantidad de manzanas afectadas, nimero
de cuadras, horas, dias, especialidad, etc.) segin cuatro
rangos: Puntual, parcial, extensa y total, con el siguiente
puntaje: 1= puntual, 2= parcial, 3= extensa y 4= total.

*Persistencia: referencia al periodo de tiempo que resulta
afectado el conjunto por la accién del indicador en
cuestion. Los rangos son fugaz, valor (1) si la duracion es
menor a 1 afio, temporal valor (2) se estima entre 1y 5
afios, persistente valor (3) mayor de 5 y hasta 10 afios, y
permanente valor (4) para duraciones superiores 2 los 10
afios.

*Reversibilidad: posibilidad de modificar y/o de revertir las
condiciones detectadas. El puntaje de evaluacion esti
comprendido entre 1 y 4, si es a corto plazo=1 valor
asignado que equivale 2 menos de 1 afio, si es a mediano
plazo= 2, entre 1 y 5 afios; latgo plazo= 3, comprendido
entre mas de 5 hasta 10 afios y si no existe posibilidades
de revertir o sea irreversible= 4, para periodos mayores a
10 afios, (la evaluacién temporal es la misma que para el
nomenclador anterior).
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Indicador | Condicion® Signo | Cobertura | Persistencia | Reversibilidad | Sumatoria parcial
&M | (1-2-3-4) | (1-2-3-4) (1-2-3-4)
Presencia Ausencia Z=C+/-(C+P+R)
(a/0) (o/1)
A1
Az
I=cl+c2 I=pi+ p2 F=ri+r12

Construccién de la Matriz de importancia

Definidos los indicadores y sus atributos se procede a construir
una matriz cuyas filas se corresponden a cada uno de los
indicadores considerados, las columnas posibilitan consignar
los valotes relativos de los attibutos para cada indicador y una
ultima columna sintesis para la sumatoria parcial de los valores
obtenidos en cada fila. Esta tabla constituye la “matriz de
importancia”

Forma de completar la mattiz

Se comienza por volcar el indicador A1, que se valoriza a partir
de considerar el atributo de “Condicién” del indicador, para
luego incorporar los aspectos de ponderacién, Signo,
Cobertura, Persistencia y Revetsibilidad segin el puntaje
asignado de acuerdo a rango. Estos valores se suman en la
tltima columna identificada como “sumatoria parcial”. La
evaluacion posibilita determinar la puntuacion final de cada
indicador en filas, por ej. Indicador: Servicio de desagiies
cloacales, considera ) la ausencia y 1 la presencia, para el
supuesto que el conjunto cuenta con servicios publicos de
evacuacién de fluidos, su punto de partida serfa 1, un segundo
anilisis establece si se considera positiva o negativa la presencia
del indicador, que afecta a cada una de las valoraciones
postetiores, asf la cobertura dada su unidad de medida
considera el rango del conjunto que cuenta con la prestacién
sea en cantidad de manzanas, viviendas, etc., la persistencia
implica la consideracién del periodo en que tal prestacién ha
sido brindada y la reversibilidad contempla si las condiciones
pueden cambiat y en qué plazo.

La evaluacién segin la matriz detallada implica que cada
indicador puede tomar valores extremos entre +13 y —12, asf
como valoraciones intermedias, dado que el signo afecta la
sumatoria algebraica.

Las posibilidades de intetrelaciones entre variables admiten
hasta 54 combinaciones, obteniéndose en su sumatoria valores
de 3,4,5,6,7,8,9,10, 11 y 12 con ambos signos. La aparicién
de valores negativos se vuelcan en rojo y constituyen sefiales de
alerta sobre el indicador, todo valor en rojo, es decir negativo,
se restard de la sumatoria final. Los resultados en filas
positivos entre 9 y 13, permiten suponer situaciones aceptables,
reflejan que las mismas se registran hace tiempo y no se
vislumbran cambios. Valotes que sumen 8 o menos,
corresponden a situaciones inestables, ya sea, porque si bien
son satisfactorias no pueden mantenerse en el tiempo o en su
defecto no son satisfactorias y hay pocas posibilidades de
cambio.

En general, se observa que si se obtienen valores altos de
cobertura es dificil que haya valores bajos de reversibilidad.

Una segunda lectura realizada en columnas, para los atributos
de cobertura, pessistencia y reversibilidad, permite determinar
el grado de afectacion del conjunto con respecto al
agrupamiento de indicadores, lapso en el tiempo que tal
situacion se registra y posibilidades de corregirse o mantenerse
la situacion detectada. La matriz asi resultante constituye una
valoracién de caricter técnico.

El puntaje total a obtener resulta de la sumatoria de los
parciales de la dltima columna, C1+C2+..Cn, dado que el
puntaje méaximo por fila es 13, indica que la puntuacién
maxima a obtener estd en funcién del nimero de variables ¢
indicadores, es decir de ser 10 los indicadotes el puntaje
miximo a obtener y considerado éptimo es 130, y el valor
aceptable no podria ser inferior a 90,

La particularidad del modelo posibilita una planilla flexible para
su adaptacion a distintos contextos y distintos técnicos, que
podrin incluir los indicadores que juzguen pertinentes en su
propia evaluacién. A la vez que su multiple lectura sea en
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horizontal o vertical permite que se aprecie cuin alejada estd de
una puntuacion ideal y detectar bisicamente el grado de
afectacion del conjunto con respecto al indicador en cuestion,
lapso en el tiempo que tal situacién se registra y posibilidades
de cotregirse o mantenerse la situacién detectada.

Desarrollo de la matriz en los conjuntos encuestados

La aplicacién de la matriz se llevé a cabo en los conjuntos
encuestados. Los criterios de eleccién se basaron en las
condiciones de localizacion que registraban, priorizandose la
proximidad al limite ejidal o fuera del ejido (situacién que
representa el 62% del universo estudiado), que estuvieran
representadas todas las vatiables tipolégicas (multifamiliar 70%,
unifamiliar 22%, mixto 8%) y la mayoria de solucién como
formas de asociacién constituidas por las agrupadas (92%). Los
6 conjuntos escogidos representan un total de 1507 viviendas.

Dado el total de indicadores y sus atributos se considerd una
puntuacién mixima a alcanzar de 286 puntos y valores
aceptables desde 182.

La aplicacién de la matriz arroj6 los siguientes resultados:’
CH 10: Sindicato de Trabajadores Municipales  puntaje 112
CH 17: Asociacién viajantes de Mar del Plata puntaje 124
CH 34: Asoc. Mutual pers. empleados telefénicos puntaje 29
CH 41: Raices Cooperativa de vivienda limitada  puntaje 135
CH 68: Talleres Barrio Las Lilas puntaje 143
CH 88: Procasa 1 puntaje -96

Estos valores evidencian de forma rotunda el nivel de
precariedad detectado, que ademis resulta coincidente con la
apreciacion realizada por los propios habitantes en las
encuestas.

El proceso de evaluacion posibilité registrar un alto grado de
fragmentacion, déficit y problemas en la gestién, con ausencia
de representatividad de la poblacién y con instituciones en
crisis, setia necesario su adecuacién a partir de

“un nuevo fipo de regulacion, que podriamos calificar de «regulacion
societaria» en la medida en gue los actores, con ligicas diferentes y con
intereses posiblemente divergentes o incluso contrapuestos sobre una serie de

puntos, intentan o se ven obligados a preparar gestiones conjuntas, negociar

ni3

compromisos duraderos y crear instituciones colectivas”.

Para Ascher, la sociedad actual se manifiesta en una
redefinicién de los intereses individuales, colectivos y generales,
con vinculos mis débiles, menos estables. Esta ausencia de
intereses comunes firmes se percibe en la falta de
representatividad de las actuales instituciones, por lo que es
necesatio una renovacién de los modos de funcionamiento de
la democracia en particular, con formas que posibiliten
consultar a la poblacién de manera mias continuada y diversa.
Esto supone una democracia mas procedimental, mis reflexiva
y més «comprehensiva», es decir, que tenga en cuenta la idea
que sobre sus situaciones, comportamientos y acciones tienen
las personas. La legitimidad de una decision publica y su
eficacia son mayores si se han elaborado mediante un proceso
que haya reunido a sus protagonistas alrededor de un proyecto
comun. Este suplemento de legitimidad que aporta la ne-
gociacién es patticularmente necesatio en una sociedad con
referencias y codigos diversos que se van multiplicando y
segregando a la vez. Es la ventaja de la gobernancia interactiva
respecto a los métodos tradicionales de gobierno. Es esta
visién la que propone para un camino en la elaboracion de
politicas urbanas superadoras de las propuestas tecnocriticas.

' El attibuto de condicién implica para algunos casos Ausencia, Presencia v en
otros diferentes categorias dicotémicas que posibilitan su evaluacién por 0 o
por 1 segiin corresponda.

* Tanto las imdgenes correspondientes 2 los mismos, cémo la encuesta pueden
ser visualizadas en el apartado respectivo del libro.

! Ascher Frangois, “Los nuevos principios del urbanismo”.2004
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En los afios '60 la ciudad ya era objeto de acciones en vivienda
social, pero fue mds importante la cantidad de acciones y
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Vivienda social en la ciudad
de Mar del Plata 1970 — 1990

organismos de vivienda social que se dieton a partir de la cuadro.

LAS TRES ETAPAS DE LAS POLITICAS DE VIVIENDA

Pablo Pefia

década '70 hasta el '90. Para Wagner' son tres los periodos de
“politicas de vivienda” como puede verse en el siguiente

Paradigma de Politicas Re 6n econémica y/o Acciones directas y/o
de Desarrollo ticas sectoriales rogramas habitacionales
Modernizacion Industrializacién Intervencién en el mercado
(50 —'60 —"70) Mediante sustitucion Financiamiento estatal
de impottaciones i6n de alquileres
Créditos blandos/subsidios Sistema de provisién
Crecimiento del ~ mercado Vivienda Social
interno Construccion estatal de
Incentivos a la construccion vivienda “Ilave en mano”
Financiacién /Desgravacién
Efectos de las politicas Crisis de balanza de pagos Aumento de la pobreza
de “modernizacién’
Crecimiento con Idem + Control de Continuidad de lo anterior +
E;;Ouidad balanza de pagos Politicas “alternativas”
(70 —"80) Mejota en programas Programas auto construccién.
Sociales Lotes con servicios
Promocién de la participacién Apaticién de ONGs
Efectos acumulativos Endeudamiento externo Aumento de la pobreza
de las politicas Recesion + inflacién Mala asignacién de tecursos
Ajuste Estructural Apertura Econémica Fin del intervencionismo
(90) Privatizacién de activos Reduccién de Programas
Privatizacién del financia- estatales
miento del Estado Descentralizacion
Fin del subsidio Programas municipales
Facilitacion del mercado
Efectos de las politicas Desempleo y precatiedad Aumento de la pobreza
de ajuste Estabilidad con recesién Pauperizacién y nueva pobreza
Mal funcionamiento de los Aumento del costo de habitar

mercados
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Por otro lado, Tedeschi sostiene que lo m4ds imprescindible en
el anilisis histérico de la vivienda social son las propuestas para
disefiar una politica de vivienda y sefiala:

El problema de la vivienda en la Argentina hoy no es econémi-
co porque hay inversién piblica. El problema es que no hay
una politica de vivienda sino una politica de “incentivo a la
construccién". *

Tedeschi identificé los cinco grandes desafios que deberi
enfrentar la Argentina para adoptar una politica de vivienda en
sintonfa con los derechos humanos. Esto dijo:

1- Falta de acceso a las viviendas existentes.

2- Falta de una politica de regulatizacién de bartios informales
y villas.

3- Falta de acceso a los setvicios.

4- Falta de leyes que protejan el derecho a la vivienda.

5- Falta de participacién de la gente.

Bajo esta misma base ideoldgica — académica, Nora Clichevsky,
Artemio Abbi realizaron en el afio 1978 un analisis de la
politica de vivienda centrado en los aspectos vinculados al
espacio construido y la poblacién usuaria. El concepto de
vivienda utilizado en este trabajo fue el de servicio habitacional
localizado dentro de un 4rea urbana en un determinado tiempo
histérico. En este sentido sefialan:

“Por politica de vivienda se entiende al conjunto complejo de
intervenciones de diferentes organismos y agentes sociales que
constituyen el Estado, sobre los diferentes elementos y
procesos que forman parte integrante del proceso de produc-
cién, intercambio, distribucién y consumo de la misma. Asi, la
politica de vivienda debe ser analizada dentro de la formacién
social concreta, tomando en consideracion la estructura socio —
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econémica, juridico — politica e ideoldgica de la misma”,

Los actores de la vivienda social en la ciudad de
mar del plata
En politica de vivienda, durante las décadas que transcurren

entre los afios 1970 al 1990, se identifican dos grandes
petiodos con relacién a la modalidad de gestién:

-El primero entre 1970 - 1976, concentrada en el Estado
Nacional que planifica y ejecuta,

-El segundo entre 1976 — 1990, concentrada en el nivel local.
Asimismo es posible distinguir las siguientes instituciones
estatales intervinientes en nuestra ciudad:

El Banco Hipotecario con el Plan de Vivienda Econémica
Argentina (VEA) y luego con el Plan Reactivacion.

La Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo de la Provincia de
Buenos Aires como su Instituto Provincial de Vivienda con el
PROCASA, Autogestién Constructiva. El FONAVI con los
mads grandes conjuntos de vivienda social, con tecnologfa
tradicional o sistema industrializado.

En el grifico se registra sintéticamente a los actores de la
vivienda social en la ciudad y la normativa urbana.

ACTORES ESTATALES EN VIVIENDA SOCIAL

BANCO HIPOTECARIO NACIONAL |

‘1 S i conas v I FoProM. |

e — i
REETARAT | 83VOA-FONAW. ‘

DECRETO LEY 8912
CcODIGO DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

PLAN REGULADOR

1966 CODIGO DE PLANEAMIENTO

1970 1977 1980 1990

Gestion centralizada

El autodenominado Gobierno de la Revolucién Argentina’
cre6 por Decreto Ley N° 16.956 el 23 de Marzo de 1966 el
Ministetio de Bienestar Social” bajo cuya dependencia colocé a
la Secretatia de Estado de Vivienda y posteriormente nombrd
al titular de esa Secretatia la presidente del Banco Hipotecario
Nacional. Ambos organismos, aunque desde diferentes niveles

y con distintos campos de accién, enfrentaban un mismo tema:

La Vivienda Social.

Bajo la Secretaria de Estado de Vivienda no se encontraba solo
el Banco Hipotecario Nacional, sino también otros organis-
mos, como pude verse en el siguiente grifico:

El Banco Hipotecario tenfa en vigencia varias operatorias.
Entre las principales se encontraban el llamado Plan Federal®,
el Plan de Erradicacion de Villas de Emergencia (PEVE), el
Programa de Alojamiento Definitivo, los Planes de
Erradicacién en el Interior y por tltimo el Plan VEA de
Accién Directa con Entidades Intermedias. Siendo este dltimo
el Gnico que se aplic6 en la ciudad de Mar del Plata.
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CAJA FEDERAL DE AHORRO Y
PRESTAMO PARA LA VIVIENDA

PLAN VEA (Viviendas Econ6micas
Argentinas)

La formulacion del Plan se fundamenté en los siguientes
objetivos:’

1. Atender a las necesidades de vivienda de un amplio sector de
la poblacién, de limitada capacidad de ahorro.

2. Crear un sistema de créditos sobre bases diferenciales,
adaptadas a las posibilidades de los destinatarios.

3. Utllizar al maximo la capacidad creadora y la dindmica
ejecutiva de la iniciativa privada.

4.Evitar el riesgo de obras frustradas por patalizaciones.

Un Plan cogestionado por las corporaciones’

El plan del gobierno 1966 recibié participacién del Centro
Argentinos de Ingenieros, de la Sociedad Central de
Arquitectos, de la Cimara Atgentina de Construccién, de la
Unién Obrera de la Construccion, de la Conferacién General
Econémica.

El Disefio Urbanistico

Este era premisa de la Modernizacion, sustentado en las
Densidades Urbanas como condicién necesaria para un mejor
aprovechamiento del equipamiento y de los servicios. Es decir
el proyecto autosuficiente, haciendo ciudad fuera de la ciudad
en localizaciones petiféricas muy dependiente de la inversién
publica.

Experimentar una saludable rebabilitacion, ya que lo que estd hasta el
presente es un drea sin mayor interés (un vasto baldio bordeado por calles
5in Servicios) se fransformard en un sector de gran atraccion urbana,
despertands el interés de la poblacion’.

Cuando se hablaba de politica de vivienda se lo hacia dentro de
un proyecto urbano, la primera referencia que aparecié en
nuestra ciudad es la del Plan Regulador”, Este Plan de
Desatrollo Urbano era considerado como un instrumento
totalizador, generado pot los planificadores y llevado a la
practica segun critetios de control y prevision.

Esta concepcién del urbanismo es definida por parte de los
especialistas como urbanismo clisico’', donde el Estado se
presentaba como principal y dnico promotor de los procesos
urbanos y responsable del bienestar de sus ciudadanos.

Una historia de prototipos

El Banco Hipotecario en la década del 50 produce sucesivos
cambios en los proyectos, los cuales se caracterizan por
aumentos de superficie y algunas mejoras en el confort,
caractetistica que se mantuvo hasta los afios 70 limitadamente.

Entre los criterios para la seleccién de los proyectos a financiar
por el plan VEA se sefialaba” la preferencia por proyectos que
consten de mayor numero de unidades a fin de promover el
desarrollo de técnicas de construccién masiva, racional,
modulada y normalizada.

Se financiaban tanto viviendas colectivas como individuales
con los siguientes estindares de superficie

Viviendas Colectivas:

Los maximos indicados correspondian a la superficie total
(propia mas comin) a su vez, el cociente entre la supetficie
propia y el total no debia ser infetior a 0,75. Las superficies
semicubiertas fueran propias o comunes, se computaba solo en
su mitad.

Viviendas Individuales:

Superficies Adicionales

Zona Templada: 6 m2 de Galetias (Pértico, Lavadero, etc.).
Zona Cilida: 14 m2 de Galerias (Pértico, Lavadero, etc.).
Zona Fria: 6 m2 a Distribuir entre antecimara, Despensa y
Lefiera.
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Superficies cubiertas miximas admitidas para las
viviendas de todas las categorias

Nimero de Dormitotios  Colectivas Individuales
1 Dormitorio 60 m2 50 m2

2 Dormitorios 80 m2 65 m2

3 Dormitotio 100 m2 80 m2

4 Dormitotio 115 m2 95 m2
Fuente: Reglamentacién VEA

“Las viviendas de los planes hipotecarios de la década de los
60, 70, y 80, y a posteriori, FONAVI", cumplen con el
precepto taylorista y se transfieren a los sectores de clase media
en tipologias de tres dormitorios con una superficie de entre 70
y 80m2 a 100m2”.

Pero esta caracteristica no se limita solo a los estindares de
supetficie, pues los prototipos del Hipotecario fueron usados
por el FONAVL. con algunos cambios'. En este sentido el
Banco Hipotecatio Nacional con la implementacién del Plan
VEA promovia la construccion de grandes conjuntos. Estos
programas con algunas modificaciones y cambio de nombre
continuaron hasta 1983, con la construccién de conjuntos
habitacionales

Cambio de nombre y un mismo origen”
196621972 197321976 197621983 1983 a 1989
Plan VEA 17 de Octubre 25 de Mayo HN 0670

Con estas operatorias se construyeron grandes conjuntos
autosuficientes con la siguiente modalidad de financiamiento:

-El banco financiaba la compra del terreno y servicios de
infraestructura.

-El Plan oftecia a los interesados, diferentes alternativas de
acuerdo a:

1.- Su composicién familiar.
2.- Los ingresos que percibian.

A cada categoria (definida por los puntos 1y 2) cotrespondia
un prototipo.

Prototipos
A) viviendas servidas por escaleras.

Con el fin de evitar que las familias mas numerosas y por
suponer que ello coincide con la mayor cantidad de nifios, usen
los edificios provistos de ascensot, estas viviendas han sido
provistas de escaleras.”

A.1 — Viviendas de 4, 3, y 2 dormitorios con patios.

Este prototipo facilita varias posibilidades de combinacién,
pues la escalera central que sirve a diversas viviendas puede
utlizarse uniendo indistintamente unidades con otras de 4, 3
dormitorios o bien de 2 dormitorios, resultando verdaderas
células de composicién arquitectonica que facilitan diversas
combinaciones.”

A.2 — Viviendas de 4 dormitorios, “Diplex”.

Son viviendas tipo “Duplex” y superpuestas, vale decir que
componen tiras de planta baja y 3 pisos, con la ventaja que el
usuario no se ve obligado a subir los tres pisos para llegar a su
vivienda, sino que asciende sélo 2, ya que ha este nivel se
encuentra la circulacién que lleva a todas las plantas bajas de
las viviendas del “Duplex” supetior, o sea que recién desde
este nivel el ocupante sube eventualmente a sus dormitorios.”
A.3 — Viviendas de 2 y 3 dormitorios, “Duplex”.

Para estas unidades se ha previsto que, alternadamente, tengan
un dormitorio en planta baja y dos artiba, o los dos dormito-
rios en plata alta, para que las familias con una 6 dos personas
de mucha edad, o que necesiten transformar un dormitorio en
escritorio o que deseen ampliar la recepcién haciendo
desapatecer el tabique separador.”

B) viviendas servidas por ascensores.

B.1 — Viviendas de 2 y 3 dormitorios, planta baja y 8 pisos.
B.2 — Viviendas de 3 dormitorios, en torre.

B.3 — Viviendas de 2 dormitorios, en torre.

C) el equipamiento

C.1 — Las escuelas.

C.2 — Los jardines de infantes.
C.3 — Casa de los encatgados.
C.4 — Museo y Templo.

C.5 — El comercio diario.

C.6 — El comercio general.
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Periodo democratico entre los afios 1973 a 1976.

Desde mayo de 1973 a julio del mismo afio, es presidente de la
Republica Argentina Héctor ]. Cimpora por el Frente
Justicialista de Liberacién. Tanto la docttina nacional del
peronismo como sus proyecciones en el campo internacional y
sus propuestas econémica-sociales, constituian un nuevo
paradigma, para la Argentina y América Latina.”

En este sentido las pautas programaticas” del corto gobierno
de Campora en materia de vivienda social se transcriben a
continuacion:

A concepto justicialista de que la vivienda es un bien social, respondid el
neoliberalismo considerdndola uno de los negocios mis rentables para un
determinado tipo de empresas especulativas que nunca estuvieron
desvincnladas de la conduccién politica o financiera del régimen.

De este modo se deformé la politica, que higo posible el traslado de la
mayor parte de sus recursos disponibles, no a la financiacion destinada a
los mds necesitados sino a las empresas promotoras o construcioras, y a un
mercado bancario distorsionado que elevd artificialmente el precio de la
consiruccion,

FEI Banco Hipotecario Nacional dejé de ser la institucion gque promovia la
consiruccion de vivienda y su obra fue sustituida con afin de lucro por las

Secciones hipotecarias de los bancos privados, y de las compariias de aborro
_y préstamo.

Asi se generd una verdadera situaciin de injusticia que es necesario
corregir de inmediato.

Y en este sentido anunciamos formalmente que la vivienda deja de ser,
desde ahora, el negocio del lucro puro, de los intereses bancarios y
exctrabancarios que la convierten en un peso insoportable para la familia
trabajadora.

Vamos a aplicar aqui también el principio justicialista de que la tierra no
es #n bien de renta, sino de trabajo; y asi la vivienda no serd un objeto de
lucro sino una necesidad y un derecho social y no debe ser motivo de
financiacion usuraria.

Tenemos experiencia en la materia. El pais esté sembrado de viviendas
construidas durante el periodo justicialista. Esas viviendas se podian
levantar, porque no tenian, como los timpanos, sumergida debajo de los
cimientos una masa de intereses inalcanzables. Declaramos, entonces, que
ésta es una cuestion de primera prioridad para el Gobierno, y su politica
de aqui en mds estard dirigida a posibilitar la financiacion de la vivienda
populary a contemplar todos los aspectos que facilitan su ampliaciin
teniendo presente la dignidad de la familia”.

El gobierno de Campora si bien constituyé un claro posiciona-
miento ideolégico en el campo de la Vivienda Social, fue
efimero en su desarrollo sin poder poner en prictica una
nueva politica de vivienda. De 1973 al 1976 se sucedieron tres
presidentes justicialistas mas”, hasta que el 24 de marzo de
1976 nuevamente se depone por golpe de Estado Civico —
Militar a la presidenta Martinez de Perén, Matia E.

El petiodo se determind por estar fuera de la base programati-
ca que le dio origen, resumidamente caractetizado por:

- Promover el acceso de los sectores populares en el sistema de
la propiedad privada.

- La construccién masiva de viviendas estuvo fuertemente
influenciada por la necesidad de activacion del sector construc-
ciones y su poder generador de inversion de capital fijo y de
creacién de empleo.”

Gestion descentralizada:

La tiltima dictadura civica - milita* toma al Fondo Nacional
de Vivienda (FONAVT) en 1977 como un sistema que impulsa,
oficialmente, la construccién de sistemas de viviendas
tradicionales a favor de las empresas constructoras.” Mas
empefiadas en la especulacién econémica, que en la solucién
de problemas sociales.”

La ley 21.581 FONAVI” (ley coparticipada) limita la accién
del Gobierno Nacional circunscribiéndola a la planificacién
general y a la distribucion de los recursos, quitindole toda
responsabilidad operativa. Esta responsabilidad es conferida a
los organismos ejecutores, los Institutos Provinciales de
Vivienda.

El FONAVI financi6 entre el 1976 2 1983 164000 viviendas.
Es frecuente que se lo relacione al FONAVI con los “grandes
conjuntos habitacionales” autosuficientes y segregados de la
trama urbana. Pero en realidad muchas de esas obras fueron
realizadas de acuerdo con reglamentaciones de planes
anteriores (Plan VEA / 17 de Octubre / 25 de Mayo /
Alborada) y que se terminaron con recursos del FONAVI. De
acuerdo con informacién de la Secretaria de Vivienda, el 84%
de los proyectos construidos entre el 1976 — 1983 correspon-
dian a conjuntos de menos de 200 viviendas.”

La Ley defini6 el rol de los distintos organismos involucrados:
la Secretaria como administradora, los Institutos Provinciales
como ejecutores, el Banco Hipotecatio Nacional como entidad
intermedia.”
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El paradigma de la innovacién tecnolégica y el
desarrollo econémico

Sistemas constructivos no tradicionales

En el afio 1966 con la nueva LEY DE MINISTERIOS, los
Certificados de Aptitud Técnica eran otorgados por la
Direccién General de Tecnologia de la Secretaria de Estado de
Vivienda y Urbanismo.

A partir de ese mismo afio se incorpora en la agenda Estatal la
utilizacién de sistemas industrializados de vivienda bajo el
patadigma de la innovacién tecnoldgica y el desarrollo
econémico. Esto trae consigo una importante valoracion,
promocién y utilizacién de materiales, elementos y sistemas
constructivos no tradicionales.

En febrero de 1976 se hallaban registrados 612 certificados de
Aptitud Técnica, de los cuales algunos ain se mantienen

vigentes

Vulneracion del paradigma desarrollista

La dictadura militar que se inicia en el afio 1976 utiliza los
fondos del FONAVI para promocionar la utilizaciéon de
sistemnas industrializados bajo el argumento de la moderniza-
cién y desarrollo, sumamente contradictorio si pensamos en la
destruccién industrial que produjo este proceso.

- La promocién de los sistemas constructivos patentados y
aprobados por los certificados de aptitud técnica.

- La aparicion de nuevos matetiales de la construccion.

- La aparicién de nuevos sistemas premoldeados.

- La bisqueda de financiamiento estatal.

Se puede afirmar que este Gltimo punto fue central para la
participacién de las empresas constructoras medianas (de gran
gravitacién dentro del sector de la construccién de viviendas),
invertit en la compra de patentes de sistemas constructivos
industrializados a Europa, lograba la aprobacion técnica, ya
que un sistema constructivo previamente utilizado en los paises
centrales era aprobado con mayor desenvoltura por la
Secretaria de Estado de Vivienda que permitia emplearlos
dentro de los planes,

Es por eso que ni los técnicos privadamente, ni las empresas
constructoras, ni siquiera los equipos interdisciplinarios como
las consultorfas, ni los laboratorios de ensayos, estan en
condiciones de realizar los estudios e investigaciones de
importancia, ni de interpretar ensayos de laboratorio, etc.,
como poder asegurat que un matetial, un elemento o un

sistemna no tradicional es apto para un empleo determinado,
entre otra cosa porque carecen en general de los medios, de
especialistas y de tiempo suficiente.

Por lo tanto el Certificado de Aptitud Técnica (C.A.T.) tiene
por objetivo fijar el marco normativo en el cual deberin
encuadrase todos aquellos materiales, elementos y sistemas
constructivos no tradicionales que demuestren tener un
comportamiento funcional de disefio, tecnoldgico y de
produccién compatible y adecuada al uso previsto.”

Este es el contexto donde se puede definir las caracteristicas
del patentamiento en cada una de las obras que conformaron la
industtia de la construccién en sistemas cerrados de vivienda
con fondos cautivos del FONAVL™

Es posible observar que al espiritu desartollista de la propuesta
estatal imperante se contrapone la no contribucién de los
agentes econémicos a favor de la innovacién tecnolégica. Los
estudios efectuado por Guillermo Vitelli, en “Ciencia y
tecnologia” demuestran la poca aportacién de los sistemas
empleados al cambio tecnoldgico.

“El cambio técnico provino de los sectores proveedores de
equipos y materiales, mis que de las propias firmas construc-
toras, que actuaron bésicamente, como receptoras del cam-
bio........ Por otra parte los métodos incorporados han tenido
escasa aplicacién en el mercado, al estar sujetos a un ritmo de
construccién que no permite el aprovechamiento de econo-
mias de escala”

LOS CUPOS FONAVI: El Fondo Nacional de Vivienda
otorgaba a cada provincia segin la situacion socio habitacional
que definia el CENSO y la demanda segtin la capacidad
econdmica de los sectores sociales:”

- El primero esta capacitado econémicamente para acceder
a la vivienda por sus propios medios.

- El segundo que puede hacerlo a través de mecanismos de
crédito que ofrecen la banca privada.

- El tercero, que si bien tiene capacidad de ahorro para
amortizar integralmente el costo de la vivienda requetia
de financiamiento a lago plazo y con intereses minimos.
Este sector era definido como clientela del Banco
Hipotecatio Nacional.

- El cuarto y dltimo de los sectores “el que comprende la
mayoria de la poblacién Argentina” aquel cuyos
ingresos no le permiten cubrir el costo de la vivienda ni
el del financiamiento. Es aqui donde se planteaba la
acci6én a desarrollar por el Fondo Nacional de Vivienda
(FO.NA.VL) a través del subsidio.

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata

Gestion centralizada (VEA) — versus descentra-
lizada (FONAVI)

Se puede afirmar que no existié un cambio sustancial en las
politicas de vivienda de los gobiernos civicos — militares™ del
66 y 76, ambos tuvieron acciones que configuraron un
incentivo al sector de la construcciéon mis que politica de
vivienda.

“Uno de los modelos mas tipicos de politica habitacional del
Estado de Bienestar consistié en la financiacién piblica de
grandes conjuntos habitacionales. El modelo de vivienda
propia “llave en mano” implicé altos estindares habitacionales,
sustanciales subsidios a Ia poblacién destinataria (sectores
medios y medios bajos, por lo menos en la Argentina) y
condiciones mis que favorables para acrecentar el proceso de
desarrollo capitalista en la rama de la construccién. En todos
los pafses que se aplicaron, estas politicas representaron un
apoyo a la industria de la construccién a la vez que un impulso
a la concentracion de capitales en esta rama. El caricter masivo
de los proyectos, que exigen altos niveles de organizacion
empresarial y tecnolégicos, han contribuido a consolidar
grandes empresas que, a su turno presionaron al Estado para el
mantenimiento de este modelo de asignacion del gasto
publico™.

El Gobierno de 1976 es la continuidad del Gobierno de 1966,
el FONAVI es el Plan VEA reconvertido a nuevas demanda-
das, centralmente ajustes de politicas econémicas. Pero siempre
una tradicional politica de vivienda de Llave en Mano, en este
sentido R. Fetnindez Wagner sefiala:

Caracteristicas de la politica llave en mano

- Tipo de intervencién

Para Entidades Intermedias y erradicaciéon de asentamientos
irregulares.

- Tipo de producto

Construccién de conjunto habitacional sobre terreno libre.
- Financiamiento

Fondos publicos, con o sin recupero.

* Decisién y planificacién

La realiza el Estado en forma centralizada.

- Construccién

Grandes empresas por licitacién publica.

- Asignacién social

Sindicalizados y familias de recursos insuficientes.

- Usuatio

Receptor pasivo, no participa en la toma de decisiones.

Instituto de Vivienda, Provincia Buenos Aires
Periodo 1976 — 1983 *

En la provincia de Buenos Aires la gestién de vivienda social se
desarroll6 sobre la base de una politica centralizada en la
capital de la provincia, presupuesto,” licitacién y ejecucion de
las obras dependian del Ministetio de Obras de Servicios
Pablicos y, a partir de 1980, en el Instituto de Vivienda de la
Provincia Buenos Aires (IVPB) para adaptarse a la ley
FONAVT, El IVPB contaba con los equipos técnicos — sociales
para supervisar cualquier politica de vivienda, las
Municipalidades de la Provincia participaban de la gestién en
vivienda social aportando tierras, equipos técnicos y sociales.
Por otro lado, dos hechos fundamentales empiezan a actuar
hasta el dia de hoy en el territorio Bonaerense, la Ley FONAVI
(Descentralizada) y la Ley Provincial 8912 ambas del afio 1977.

Para la Ley FONAVI la Secretaria de Vivienda tenia una
funcién normativa y de aprobacién financiera de las obras.

Los institutos Provinciales de Vivienda como Entes ejecutores
eran responsables de la planificacion territorial para la
localizacién de viviendas, la eleccién de su tipologia, la
licitacién para su construccién y adjudicacién a la poblacion
demandante.

Decreto Ley 8912 / 77 Provincia de Buenos Aires

Se trata de la Ley provincial de Ordenamiento Territorial y Uso
del Suelo, que tiene mayor estatus legal que las propias
normativas FONAVL

El cuerpo legal dio desde el comienzo una especial autonomia
a los Municipios.” Son los municipios los que dictan el Plan
Regulador del uso de la terra o posteriormente el Codigo de
Ordenamiento Tettitorial (COT), sobte todo en materia de
edificacién y zonificacién. Se concibe a la ley 8912 como
norma bésica.

Referencias del COT a la vivienda social

Conjunto Habitacional” a un proyecto u obra integral de
viviendas unifamiliares y/o multi - familiares en un 4rea
territorial igual o superior a 3.750 m2 y que supone la
adopcién de normas urbanisticas particulares respecto del uso,
ocupacién, tejido y conformacion urbana.

Para el COT la admisién del conjunto habitacional estd
supeditada a la evaluacién de la aptitud del soporte de la
parcela, de la factibilidad de infraestructuras y servicios, de la
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satisfaccién de condiciones y requisitos particulares con
relacién al entorno urbano adyacente.

A partir de la evaluacién consignada, el organismo técnico
pertinente definird las normas urbanisticas particulares que el
Departamento Ejecutivo remitira a resolucién del Honorable
Consejo Deliberante.

Las exigencias del decreto ley 8912 para la vivienda social

Los proyectos debian contemplar ademas de la provisién de
vivienda:

1-equipamiento comunitario complementatio:
Estafeta Postal, Policia, Guarderia Infantl, Culto,

Biblioteca, Salén de Administracién de Consorcio,
Subdelegacién Municipal, Bomberos, Unidades Sanitarias.

2- normas habitabilidad
3- equipamiento comunitario de dominio publico:
Jardin de Infantes, Escuela Primaria, Escuela Secundaria.

Cuando nos referimos a las exigencias de la ley 8912 como
norma bésica es necesario desarrollar dos elementos:

El Equipamiento Comunitario Complementario es herencia del
Plan Total pero diluido, pues presupone que el proyecto desde
su formulacién contemple los equipamientos. Por otro lado
sugiere pero no obliga (planteo Desctiptivo), a que el conjunto
de los actores Nacionales, Provinciales, Municipales o ptivados
provean; es decir siempre existe una tensién entre lo que es y lo
que deberfa ser,

El Equipamiento Comunitario de Dominio Publico exige la
obligacién de proveer por parte del Estado Provincial el
equipamiento exigido.

Crisis en el sistema de financiamiento a la
vivienda social 1983 - 1989

FONAVI

En los afios '80 la forma de gestién y produccién de la vivienda
social cimienta un cambio, en un momento en que el Plan
Totalizadot™ como hetramienta se encontraba desacteditado”.

De esta manera, un campo de experimentacion se abre frente
al saber urbanistico imperante hasta entonces: se comienza a
hablar de un “urbanismo de mercado”, de “ciudades en

fragmentos”, etc.

En este periodo la politica de vivienda insttumentada por la
Secretarfa de Vivienda con el FONAVI® recibié muchas
criticas centralmente por brindar una sola respuesta sin tener
en cuenta la diversidad de situaciones propias de la realidad
habitacional del pais.

En 1987 el FONAVI intenta un cambio en el matco de una
setie programas financiados por organismos internacionales, se
inician reuniones con el Banco Interamericano de
Reconstruccién y Fomento, para la obtencién de financiamien-
to.

Convenio”Republica Argentina — Banco internacional de
reconstruccién y fomento.

Politica Descentralizada SVOA

De la negociacién surgié la definicién de una tipologia de (TM)
terminaciones minimas® supuso dejar de lado normas de
habitabilidad que hasta el momento habfan regulado tecnoldgi-
camente las tipologias financiadas con el FONAVI.

Las caracteristicas técnicas de TM eran las siguientes:
Superficie util minima: 2 dormitorios 33m2

Superficie atl minima: 3 dormitorios 45m2

Revoques Locales Secos: junta enrasada

Revoques Locales himedos: mortero con hidréfugo —
fratasado

Solados: Alisado de cemento

Pinturas: no se aplicaban

Dentro de la Categotia de Viviendas: TM S / Res. SSVOA.
Numero 121 1989/95.”

En Mar del Plata se ejecutaron mediante el Convenio™ con el
Municipio de Gral. Pueyrredon en 1989: Viviendas licitadas y
solicitud de financiamiento: 234 viviendas

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata

Banco Hipotecario Nacional (BHN)

Durante ese periodo, el BHN desacreditado y endeudado no
pudo revertir la crisis institucional en el que se encontraba. Las
obras en ejecucion individuales y planes masivos ascendian en
el afio 86, aproximadamente a 40.000 unidades de vivienda,
cifra muy exigua si tenemos en cuenta la infraestructura y
recursos humanos que tenia dicha institucién, maximo si la
comparamos con el importante nimeto de viviendas financia-
das en periodos anteriores

Pricticamente paralizado, el Banco no contaba ya con ninguna
linea de ctédito a la que se pudiera recurtir, limitando su accién
a la continuacién del trimite de algunas operaciones que venfan
del proceso antetior, con el agravante que celebrados acuerdos
para las operatorias de prestamos individuales 752 y masivos
HN 0670, se encontraban detenidas a la espera de contar con
recursos financieros que permitiera su prosecucion.
Desaparece el "Plan", llegando al punto de que la tnica
operatoria que le permitfa seguir trabajando "Reactivacién",”
queda durante mucho tiempo desactivada, junto con innumera-
bles terrenos adquiridos y proyectos realizados.

Estas operatorias se diferenciaban de sus antecesoras (Plan
VEA / 17 de Octubre / 25 de mayo) en los siguientes
aspectos:

- El banco ya no financiaba la compra del terreno.

- Este debia ser abonado por los adjudicatarios a las entidades
intermedias.

- No se financiaba servicios de infraestructura, ya que se exigia
que el terreno estuviera ubicado en 4reas servidas.

-Los conjuntos fueron menores, teéricamente no podian
sobrepasar las 250 unidades

La ctisis deriva en la siguiente reforma: Por Ley Nacional el
Banco pasa a depender del Ministerio de Economia, anuncian-
do que se pondria en marcha un Plan de Ahorro y Préstamo
para la vivienda y la apertura de Cuentas Especiales de Ahorro
para tener derecho a un crédito hipotecario. Pero estas medidas
no fueron puestas en ejecucién.

La operatotia més difundida fue LA VIVIENDA PRE
DISENADA. Proponia un disefio de unidad “cascara” en la
que sdlo se proyectaban y construfan los ambientes bafio y
cocina (con sus pisos, paredes exteriores, cielorrasos, carpinte-
ria exteriores e instalaciones terminadas), el espacio restante
quedaba totalmente libre en el que los adjudicatarios confor-
maban posteriormente las divisiones internas,

Instituto Vivienda Provincia Buenos Aires

Periodo 1983 — 1987 Gobernador Alejandro Armendaris®

Con la llegada de la democracia en 1983 no se logré revertir
este proceso de gestion centralizada. El Fondo Provincial de la
Vivienda (FOPROVI) se lo utiliz6 complementariamente con
el Fondo Nacional de Vivienda (FONAVI), que para este
momento ya recibia importantes criticas a su funcionamiento.

Por otro lado, el Banco Hipotecario Nacional en crisis no
lograba cumplir con las metas pensadas, reactivacion del sector
de la construccién y reduccion del Déficit Habitacional. La
unica operatoria en este perfodo fue la Reactivacién Iy I

El decteto-ley 8912/77 fue convertido en Ley durante esta
gestién en 1983, con sucesivas modificaciones se transformé

en un amplio cuerpo legal.
Petiodo 1987-1990 Gobernador Antonio Cafiero”

El impacto de las critica a las politicas centralizadas también
tuvo su efecto en la Provincia de Buenos Aires, en ella sé
reformularon los programas de vivienda poniendo énfasis en
los programas descentralizados de vivienda.

. 5 s wp SO . ——
Bogniiobas s dnemsliegty, el ptn pbie
implementar proyectos de vivienda y estimulando la organiza-
cién y participacién de las familias que eran objeto de los
proyectos (asentamientos existentes).

Para ello se realizaron Convenios con Organismos No
Gubernamentales (ONG)

1. Convenio entre la Provincia de Buenos Aires y el IIDE- AL
para la realizacién de un proyecto integral tendiente al
mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacién de los
asentamientos.

2. GTZ (Agencia de Cooperaciéon Técnica Alemana) se firmo
un convenio entre este Otganismo y la Subsecretaria de
Utrbanismo y Vivienda. Dicho convenio apuntd a fortalecer la
planificacién y gestién en proyectos de auto ayuda ditigidos al
mejoramiento del hébitat,

3. FUNDARED (Fundacién para el desarrollo y la promocion
de las redes sociales) se firmé un convenio entre este
Organismo y la Subsecretarfa de Vivienda de la Provincia de
Buenos Aires para la confeccién de documentos de capacita-
ci6én y difusién de los programas participativos de vivienda.
Como resultado de estos convenios una amplia cantidad de
lineas de accién todas financiadas con el Fondo Provincial de la
Vivienda (FOPROVI), de estas solo cinco lineas de accién era
descentralizada la (4, 5, 12, 13 y 14), el resto se aplico solo en el
area metropolitana, es decir Gran Buenos Aires.
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LINEAS DE ACCION INTERIOR  GRAN LOCAL
PROVINCIA 2 BS AS

1- Planificacidn y Desarrollo Urbanc, 81

2- Programa Sorial y Familiar de Tierms

F PR Tietr ¥ 1

3~ Créditos de completamienen de Yivienda. 51

4 Plun PRO — Casa. EA | MDP

5- Constroctiva I MDF

6 PFONAVI E1 ) MDP

7= Clnilos Cerradne de Wivienda, b1

B ihn Urbana, S

8- Reformulacién de la rems wrhana. 1)

10- Grandes emprendimicntos nrbancs, &

11- Hahimcinnal. 1)

12- it dominial de viviendas (Baceituras). A

13 Reconstrurciiin de barrios. 5 MDP

14- Plan PRO — Texho — EVA. a1 | MDP

En 1987 la Provincia de Buenos Aircs comenzd un proceso
l lizacion de ¥ ciecudién de viviend
teconociendo la hetetogines estructuta del déficit habitacional
y tratando de resolver con una amplia gama de programas ¥
operatorias las realidades regionales y locales. En este proceso
de descentralizacion, Ia ejecucion habitacional encuentra su
motivacidn en alcanzar objetivos teles como la optimizacidn de
las acciones, a través de una cotrecta implementacién que
incida positivamente en <l tejido urbano,

1. Con el chjetivo de lograr viviendss dignas como resultado
de un proyecto adecuado,

2. La insercin de los deatinatarios respetando sus distinras
posibilidades de integracifn desde €l punto de vista econdmi-
ca,

3. La yeactivacidn a nivel regional con la participacion de Jas
pequefias empresas

4, Ia utilizacion racional y eficiente de los recutsos humanos
con insumos de mano de obra, tcnicas y matetales locales.

Los ohjetivas de los Programas descentralizados eran: ™

- Solucionar el problema de las viviendas precatias,

- Promover la organizacién sodal v €l protagonismo popular a
través de sus cotidades representativas,

- Llevar a cabo un proceso de descentralizacifin hacia los
Municipios y de éstos hacia la Organizaciones NO
Guberhamentales.

- Incentivar 1a actividad ccondtnica de Ia zona y cteat pucstos
de trabajo para los habitantes de cada Municipic.

- Reforzar la identidad nrhana mejorando su pertenencia a la
cindad.

- Promover 1a reinversiGn continua, 2 partir de la devolucitn de
cuotas y créditos de los fondos municipales destinados 2 la
congitnecion de viviendas,

- Mejorar la utilizacion de los recursos existentes
(FOPROVI),” reducit los tiempos de ejecucitn de las obras y
mejorar la calidad de las viviendas.

- Promover la creacién de Direcciones o Institntos de Vivienda
autitquicos municipales, apoyar el desarrollo de las estuctnras
municipales del drea.

De las lineas de accién previstas las implementadas
en la ciudad de Mar del Plata fueron las siguientes:

Plan PROCASA

El programa mis difundido en el perodo fue el Plan PRO.
CASA I, IT, ITI y IV, dedicados al finenciamientn de vivienda
medignte €l uso de prototipos de menor costo inicial, viviendas
con una superficie minima de 35m2 y plazo mis como de
tealizacion totalmetde tetminadat con une ampliacion de hasta
tres dormitorios.

Cada Municipio contaba con un cupo renovable, donde cada
fuevo plan servia pata tevininas & o los anteviores, Los
recursos cran del Fondo Provingial de la Vivienda
(FOPRO.VI)

Objetivo del Plan: provisién de viviendas sccial en forma
snclividual u izad

La constreccién de Ias viviendas 4 través del municipio debia
conternplar: Licitacién, compra de materiales, contratacién de
mang de obta, con la parteipacion de entidades intetmediaz o
soluciones mixias,

El Municipio debfa reintegrar a In Provineds de Busnos Aires,
el 65% del monto total del préstamo para construccién, en 20
aiios sin intetesecs, ni gasto financiero alguoo, El 35% sestante
se destinaba para crear los fondos municipales de vivienda
{EO. MU VI).

El Tetteno lo apottaba el Muticipio y/o los wsuatios Ta
devolucidn del crédite se realizaba en B0 cuotas trimestrales, a
Los fondos del Institnto de 11 Vivienda se entregaban al
miximo estimado de obra & meses.

Loa Conjuntos Habitaclonales en Mar del Plata

La financiacion a los adjudicatarion ers de 240 cuotas mensusles.
Quienes reintegraban al Municipio el 100% del valor de la vivienda en
20 afios, se reajustaba la coots mensual de acnerdo con ¢l indice del
sslario del pedn industrial,

Viviendss pars el Municipio de General Pueyrredén 1990°

OBRAS INICTADAS PRO-CASA T
80 Viviendas

VIVIENDAS A EJECUTAR FRO — CASATI
82 Viviendas

CONVENIO FIRMADO PROCASA TII
83 Vivicndas

CONVENIO FIRMADO PROCASA TV
4 Viviendas
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Tipologias PROCASA
En ests operatoria se usaban prototipos {aproximadamente
cinco) a eleccidn del adjudicatario “Vivienda evolativa®, la
ptimets etapa come puede verse en el planc ¢s de 35m2, De
Viviends Individual o también la Viviends individnal agropada
confipnrando conjuntos de viviendas

Antogeatidn constructiva

S¢ denomina asf 4 la construccién de viviendas por parte de los
mismos usnatios mediante la autoconstruccidn, realizando
convenios a travEs de Municipioz, Cooperativas, Mutaales y
distintas entidades intermedias.
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El IVBA disefiaba prototipos de vivienda ampliable y giraba el
dinero a los Municipios o las entidades civiles 2 modo de
anticipo para la compra de materiales, que los beneficiarios
utilizaban en la construccion de sus casas.

Los Municipios o entidades intermedias tomaban los recutsos
como crédito y podian retener hasta el 35% del recupero y
destinarlo a un “Fondo Municipal permanente para la vivienda
de interés social”.

Prototipos de Vivienda financiadas
- Vivienda de 42m2, totalmente terminada.

- Vivienda ciscara 50m2, totalmente terminada exterior e
interior a terminar por el usuario.

- Terminacién y/o ampliacién de viviendas minimas, monto a
determinar en cada caso.

- El instituto de la Vivienda ofrecia a disposicion de los
participantes, distintos prototipos.

Viviendas para el Municipio de General Pueyrredén
octubre de 1990

VIVIENDAS TERMINADAS
7 Viviendas

CONVENIO FIRMADO
30 Viviendas
32 Viviendas

CONVENIO A FIRMAR
Cooperativas RAICES 26 + 26 + 7 Viviendas
Cooperativa “COMARPES” de 16 viviendas

INICIADAS
Cooperativas RAICES 30 Viviendas

A INICIAR

16 Viviendas Cooperativa U.O.C.R.A.
16 Viviendas Cooperativa UO.C.R.A.
32 Viviendas Cooperativa UO.C.R.A.
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! Director Maestria en Habitat y Vivienda 1996 — 2006 FAUD-UNMDP
(Facultad Arquitectura y Disefio — Universidad Nacional de Mar del Plata).
Actualmente Profesor- Investigador UNGS. (Universidad Nacional de General
Sarmiento), Miembro de la Red COHRE (El Centro de Derecho a la Vivienda
y contra los Desalojos, una organizacién con sede en Ginebra, consultora ante
la ONU y la OEA).

* Tedeschi S., (2005).
* Clichevsky N., Abba A. (1978).

*Ongania, Juan Carlos 1966 — 1970.
* Ley N° 16.956 / 66: “Ley de MINISTERIOS”.

* Financiado patcizlmente por el Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y
el Banco Hipotecario Nacional.

" Los Ministros de economia y trabajo Dr. Adalbert Krier Vasena y de bienestar
social, Ing, Conrado Bauer, en el momento de la exposicién del Secretario de
Estado Vivienda, Ing. Esteban Guaia enunciando los fundamentos del Plan
VEA. En Informe de Gestién Estatal: Accién en Vivienda 1968 — 1969.

® Informe de Gestién Estatal: Accién en Vivienda 1968 — 1969. Ministerio de
Bienestar Social. Sectetaria de Estado de Vivienda de la Nacién. Preparado
Prensa Secretaria de Estado y Vivienda.

! Informe de Gestién Estatal: Accion en Vivienda 1968 — 1969. Ministerio de
Bienestar Social. Secretaria de Estado de Vivienda de la Nacién. Preparado
Prensa Sectetatia de Estado y Vivienda.

" Modelos de ciudades que los profesionales disefiaban y planificaban desde lo
general a lo particular; donde se pretendia regular desde el uso del suelo al
comportamiento genetal de la poblacién.

"' En donde el objeto urbano era el resultado del saber del planificador que
ponfa en marcha un proyecto, en el marco de las instituciones estatales,
encuadrado dentro de las proposiciones generales de un plan.

" Reglamentacién Banco Hipotecario Nacional: Viviendas Economices
Argentinas, Poder Ejecutivo Nacional. Ministerio de Bienestar Social.
Secretaria de Estado de Vivienda, 1968.

" Forné M., Marengo M. (1998).
" Resoluciones FONAVI (1997 — 1989)

* Caracteristicas generales:

Financiacién: 60% el BHN - Entidad 40%. Poblacién Objetivo: Entidades sin
fines de lucro, Sindicatos, cooperativas, mutuales, gobiernos provinciales,
municipales y organismos de su dependencia. Recupero: 30 afios de plazo.

** Reglamentacién Banco Hipotecario Nacional: Viviendas Econémicas
Argentinas, Poder Ejecutivo Nacional. Ministetio de Bienestar Social.
Sccretarfa de Estado de Vivienda, 1968.

. Reglamentacion Banco Hipotecario Nacional: Viviendas Economices
Argentinas. Poder Ejecutivo Nacional. Ministerio de Bienestar Social.
Secretaria de Estado de Vivienda, 1968.

" Reglamentacion Banco Hipotecario Nacional: Viviendas Economices
Argentinas. Poder Ejecutivo Nacional. Ministerio de Bienestar Social.
Secretaria de Estado de Vivienda, 1968.
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* Reglamentacién Banco Hipotecario Nacional: Viviendas Economices
Argentinas. Poder Ejecutivo Nacional. Ministerio de Bienestar Social.
Secretaria de Estado de Vivienda, 1968.

* La Revoluci6n Chilena: Salvador Allende, La Revolucién Peruana: Gral. Juan
Velasco Alvarado, La Batalla de Panami: Gral. Omar Tortijos.

* Campora H. J,, (1973).

* Presidentes Justicialistas Periodo
Cémpora, Héctor José 1973 -1973
Lastiti, Radl Alberto 1973 - 1973
Per6n, Juan Domingo 1973 -1974
Martinez De Perdn, Maria E 1974 - 1976

* Gran impulso adquiere en este momento la vivienda sindical y/o gremial
ubicada dentro de las reglamentaciones del Plan “17 de Octubre” del Banco
Hipotecario Nacional.

* La Dictadura Militar 1976 — 1983.

* Nuevamente el plan del gobierno recibi6 adhesiones de las corporaciones del
Centro Argentinos de Ingenieros, de la Sociedad Central de Arquitectos, de la
Cimara Argentina de Construccién, de la Unién Obrera de la Construccién,
de la Conferacién General Econdmica.

* Al vaciamiento del Estado se suma, un modelo con una clara politica de
exclusi6n, que produce un gran cambio en la estructura social, con politica de
des-industrializacién, con ruptura de las economias regionales y el consecuente
empobrecimiento de las provincias.

* A través del FONAVI el Estado ha hecho una importante inversién de
recursos en la construccién de viviendas, aplicindose desde 1976 hasta 1992,
mis de Diez Mil Millones de Délares Estadounidenses.

28 Jiménez L. M, (1997).

¥ Caracterfsticas generales:

Descentralizado: Por Ley Nacional descentralizado en las Provincias.
Financiacion: 100% el FONAVI. oblacién Objeto: Los fondos debfan dirigirse
a sectores de poblacién de “recursos insuficientes” la Ley los definia como
aquellos cuya capacidad de pago, estaba excluida la atencién de otras
necesidades vitales minimas. Pueda alcanzar a cubrit el costo de amortizacion
de la vivienda econémica. Recupero: En un plazo de 30 afios, con el més bajo
de los intereses, que fijaba el Banco Hipotecario Nacional para sus operatotias,

* Grandoso O, (1990).

* Yujnovsky O. Sefiala: “Desde 1976 la actividad publica se concentra en Ia
financiacién de conjuntos habitacionales a través de la fuente del FONAVI,
mercado en el que participan con ventaja las empresas constructoras medianas
segun el perfil de toda la industtia, pero de gran tamafio si se consideran solos
los mercados de vivienda”.

2 Vitelli G,, (1976).
* Reglamentacién: Decreto FONAVI Ley 21.581.

* Ongania en el afio 1966 y Videla en afio 1976,

* Cuenya, Beatriz y Rofman, Alejandro (1989).

* El 24 de marzo de 1976 Adolfo Sigwald interventor militar; 8 de abril de
1976 Ibérico Manuel Saint Jean (de facto); 29 de marzo de 1981 Oscar
Gallino (de facto); 14 de enero de 1982 Jorge Aguado (de facto).

” Bl Fondo Provincial de la Vivienda (FOPROVI) existe desde 1980.

* Lo expresado no debe entenderse como una politica democritica
horizontal o transversal, pues se traté de un gobierno de facto, autoritario y
centralizado,

* En COT apattado “Usos Especiales 5.4.3 Conjunto Habitacional 5.4.3.1”
“ Politicas, programas y operatorias, integradas al Plan Total,

“ Para a finales de los '80 y principios de los '90 el Estado deja de ser el
principal protagonista del hecho urbano, y comienza a aparecer el capital

“ Si bien el organismo de vivienda se basé en la utilizacién del FONAVI, lo
hizo a través de operatorias aisladas y superpuestas, con una inadecuada
distribucion geogrifica y un bajo nivel de recupero. En los tltimos afios el
FONAVI dej6 de contar con fondos genuinos, directos de la retencién a
empleadores y empleados y pasé a estar constituido pot un aporte indirecto,
un porcentaje de la recaudacién del impuesto sobre los combustibles. Desde
hace tres afios los fondos FONAVI se giran a las provincias segiin un
coeficiente de distribucién. Situacién que las provincias aprovecharon en
momento de crisis, para solucionar problemas ajenos a la vivienda.

“ Convenio Republica Argentina y Banco Internacional de Reconstruccién y
Fomento (B.IR.E). Por medio de este Convenio, el BIRF aporto a la SVOA
la suma U$S 300 millones, desembolsados entre 1988 y 1992,

Construccién: Conjuntos habitacionales Llave en Mano.

Financiacién: FONAVI — BIRE.

Poblacién objetivo: Se dirigian a sectores de baja capacidad de ahorro, en su
Art. 4to, dice: “Las autoridades provinciales, municipales tendrén bajo su
responsabilidad directa evitar el crecimiento de las villas de emergencia...”,
Recupero: El costo de amortizacién es de en un plazo de 30 afios, con él
mis bajo de los intereses que fije el BHN para sus operatorias.

“La negociacién con el banco continué hasta 1988, abandonando los
criterios mis universalistas del Estado de Bienestar, focalizando su accionar
a segmentos cada vez mis acotados de la poblacién y con una sensible
disminucién de los niveles de calidad y costo de las prestaciones.

“ Provincia de Buenos Aires: Subsecretaria de Urbanismo y Vivienda /
MOSP/ Programas en desarrollo y estado de avance / Noviembre/ 90.

Inicialmente por el Convenio con BIRF se acordé la construccién en etapas
de: 42 Viviendas, 248 Viviendas y 250 Viviendas. Para luego por presion del
BIRF se redujo la cantidad de viviendas.

“ Inicialmente por el convenio con el BIRF, se acordé la construccién en
etapa de 42, 248 y 250 viviendas respectivamente. Por presiones del
organismo se reduce la cantidad posteriormente.

“ Operatoria BHN: reactivacion, financiacién: 80% el BHN — Entidad 20%,
poblacién objeto: Entidades sin fines de lucro. Sindicatos, cooperativas,
mutuales, gobietnos provinciales, municipales y organismos de su
dependencia, recupero: 25 afios de plazo.

“Gobernador de la Provincia de Buenos Aires, Alejandro Armendériz, por
el Partido Unién Civica Radical.



*Gobemador de la Provinda de Buenos Afres, Antondo Cifiera, por el
Pantido foetichilem.

*No salo influyen en la sstrncm s de viviends de la Provinda las erfticas de
académicos ¥/o ecologlstes, e presupussen piblion dependié del finsnciomian-
o externo internacdonal. Bjemplo de ello s 2] programs, Reconstrucciin de
Barros cuyn taller "Hishoracién de Proyectns integrales de hihirs

urbano® realizado por TED-AL {nsthhum Internaconal de Medio Ambiente y
Dersrrallo — Américs Larina).

vinrolat Fuenie Provinds de Buenos Aftes: Subeecteatis de Uthaniumeo y
Vivienda / MOSP / Progrumas en desarroll v estado de avance [/
Novieinbre/ 90.

* Bn 1988 el FOPROVI fue Incloido en la trimme. factuta del impueste

*Provinds de Buetios Altes: Subsecretatia de Uthaniemo y Vivienda / MOSE
{ Programas cn desartollo ¥ cetedo de avence / Novicmbre/ 90.

* Prowincia de Buenon Altes: Suheecretaria de Uthanletmo y Vivienda 7 MOSP
{ Prograines eh desartollo ¥ extado de avance / Novieinbre/ 90,
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Anexo

Conjuntos habitacionales encuestados

Maria Inés Cusan

CH 107

Sindicato de Trabajadores
Municipales

Ubicacion: Av. Polania,
Lebenshon, Ceretti, Puan,
Rufino Inda, Av, Fortunato de
la Plaza, vlas FFCC
Viviendas: 217
Tipo: multifamiliar

Plano localzacion

-~

?- "'"\—-.__._____b:“_-_‘
il
\_ /
CH17
Asociacidn de Viajantes
de Mar del Plata

Ubicacion: Av. Pdlonia,
MWagallanes, Magnasco,
Ayolas

Viviendas: 228
Tipo: multifamifiar

1% parte 55




Los Conjuntos Hebitacionales en Mer del Plata Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata

CH34

Asociacion Mutual del

Personal de Empresas

Telefonicas y

Cooperativas Telefonicas

y afines (AMPET CTyA)

v Ublcacion: Rio Negro,

x,f Berutti, F. Errea, Colombia y
limite fraccién 6

Ly | o | Rl | Bt | =

Viviendas: 276 1
Tipo: mixto P 3

=1
[

CHa1

Raices Cooperativa de
Vivienda Limitada. 1
Mutual de Trabajadores de la
Industria dd Hidoy anexos ¥
de Mercados Particulares v
afines. Sndcatode los
Trabajadores de la Industra del
Hielo v de Mercados
Particulares de la Republica
Argentina

Ubicacién: Florbelo Acosta,
Stegagnini, Strobel

Viviendas: 115
Tipo: unifamiliar

o0 |~

NC

o | | Ba

= || | | | |

o,/ TR

CHE8
Talleres en Barrio Las o
Lilas
Ubicacion: Albeni, Tres
Arroyos, Alvarado,
Repuiblica Arabe Unida

Viviendas: 468 13
Tipo: mixte

u~1onu-pmn.—-

22

cHas

et

Procasal
Ubicacién: ex 236,
Magallanes, ex 224, Ayolas

Viviendas: 91
Tipo: unifamiliar

o | | | L e | Lk | |
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la

parte

¢Qué hacer con el problema habitacional? ;Por qué la
evaluacion ex - post? Por qué el registro de los conjuntos
habitacionales existentes en Mar del Plata?

Cuando hablamos de la precariedad del habitat de los sectores
de escasos recursos se incluye la vivienda y nos referimos no
solo al desempefio fisico — funcional de la misma sino a la
situacion en la que se encuentran las familias que lo conforman
y también a una precariedad institucional, caracterizada por la
ausencia o incumplimiento por parte del Estado en garantizar
los detechos humanos y ciudadanos. Se observa que a lo largo
de la historia en nuestro pafs, estas cuestiones no tesueltas
dejan ver la falta de solidatidad social e incapacidad del Estado
para solucionar los problemas de estos sectores necesitados y
que tiene luego consecuencias en el desarrollo de la poblacién.

Las supuestas soluciones han respondido mas a estrategias de
tipo clientelar, funcionales a la dirigencia politica y a acciones
de beneficencia por parte del resto de la sociedad. Se han
caracterizado por ser producto de la aplicacién de politicas
sectoriales destinadas a atender el problema, por demanda de
unidades nuevas, sin fijar prioridades, transfiriendo bienes y
servicios a un habitante con la caracteristica de asistido por el
estado, pero sin procurar los espacios para su participacion,
con respuestas que no han surgido de priorizar cuiles son las
necesidades mas sentidas de esa poblacién,

A partir de esas convicciones es que hemos dado forma al
Registro Documental de los CH, en el que se ha reunido
informacién de base para conocer fehacientemente en qué
estado se encuentran desde el punto de vista fisico-funcional,
cuiles son los problemas respecto a su conservacién y

Reflexiones

Maria Teresita Falabella

sustentabilidad, cuil es la opinién de quien habita en ellos en
relacién con la satisfaccion de sus necesidades.

En otro orden de anilisis hemos tratado de enmarcar las
acciones estatales en el registro de las politicas aplicadas en el
periodo considerado para vertificar cuédn eficientes y eficaces
han sido para solucionar el déficit y la precariedad del habitat
social.

Como resultado del estudio realizado se advierte la necesidad
de atencién del parque social existente en estado de
precariedad, a partir de la elaboracién de propuestas que
consideren: la conceptualizacién maés integral del habitat social.
Desde ese punto de vista se propone repensar la vivienda
relacionada con su entorno, con servicios urbanos adecuados e
incorporar variables cualitativas en la consideracién de la
demanda mas alli de la calidad de los componentes técnicos.
Esta conceptualizacién define una ciudad que es posible
habitar como ciudadano que accede a la existencia de los
servicios habitacionales asociados a su vivienda e incluye la
consideracién de variables para afrontar a lo largo de la vida
util los costos que surgen de su conservacion y mantenimiento.

El caso particular de los CH existentes nos permitié observar
que, tanto la escala de los mismos por la gran extensién y
magnitud de los emprendimientos, como el estado fisico en
que se encuentran y la falta de regularizacién dominial son
variables a tener en cuenta y surgen como parte del diagnéstico
de una etapa del proceso de produccion de la ciudad, la del
uso. Su consideracion servird como retroalimentacion a la
agenda de discusién de las politicas puiblicas.
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La aplicacién de metodologias de evaluacion ex-post aporta a
partir del andlisis de los problemas y por ende del
conocimiento de la situacién en la que se encuentran los
pobladores, informacién necesaria y segura para abordar el
disefio de programas destinados a solucionar la sustentabilidad
del habitat social y de nuestras ciudades. Las evaluaciones en
términos de procesos posibilitan reconocer que el parque
habitacional social involucta una problemitica ampliada que
trasciende cada vivienda entendida en términos de unidades y
m2, afecta a las estrategias de inversién y politicas de
urbanizacién de los municipios.

Hoy el debate en torno a la solucién del problema habitacional
involucra una concepcién enmarcada en los derechos de
acceso a la ciudad y a la vivienda adecuada.' Escenaro que
requiere necesatiamente la consideracién de un Estado que
recobre un rol de “actor urbano” operando, regulando e
interviniendo en los mercados para resguardar los derechos de
los ciudadanos. Integrado a un proceso de gestion urbana
capaz de asumir la formulacién eficaz de politicas piiblicas
destinadas a solucionar los problemas del hibitat social.

Del estudio se desprende que los CH debian ser considerados
una operacién urbanistica de caricter integral, situacién que
plantea espacios privados y comunes de uso definido (vivienda,
acceso y circulacién) y los publicos abiertos. Estos dltimos
implican en la mayorfa de los casos porcentajes importantes de
la totalidad del terreno. Se verifica que la proporcién entre
espacios libres y construidos representa el 20% construido y
un 80% de terreno libre a cargo de los propietarios. Las
superficies libres constituyen espacios abiertos de uso comin y
publico (recreacion, vias de circulacion, espacios verdes). Se
caracterizan por la ubicacién, dimensién y limites difusos sin
dominio definido dentro del conjunto, situacién que dificulta
el uso y mantenimiento de los mismos. El régimen de
Propiedad Horizontal bajo el cual se debe realizar la
administracién no contempla las particularidades del tipo de
edificios que son definidos como CH.

Es necesatio abordar el estudio de un esquema organizacional
alternativo que facilite la gestién adecuada a lo largo de la vida
util de los conjuntos habitacionales, de manera de posibilitar el
cuidado y la permanencia de estos equipamientos que ya estin
instalados en el tertitotio.

Desde el punto de vista de la sustentabilidad de la ciudad, el
acceso a una vivienda adecuada requiere contemplar no sélo la
provisién de viviendas nuevas sino la generacién de programas
de mantenimiento y rehabilitacion del parque ya existente, y
que puedan afrontar los habitantes para contribuir asi a la
mejora de la gestion del habitat en condiciones de uso.

Ia parte 63

En el caso de los CH y de los barrios de vivienda social
deberfa considerarse la puesta en valor de los
equipamientos inadecuados, precarios y en algunos casos
inexistentes para evitar los efectos no deseados, dado que
la situacién actual tiende a profundizar la segregacion y
exclusién con la consecuente pérdida del capital social de
gran parte de los habitantes de la ciudad.

Si visualizamos las carencias desde el nivel de satisfaccién
de los habitantes es posible observar respecto de las
condiciones actuales del CH que el 51 % de los habitantes
opina que son peotes en relacién con la época en que se
habité por primera vez, grado de insatisfaccion que se
traduce en que altos potcentajes de la poblacién preferitfan
mudarse a otro barrio.

Tanto el crecimiento urbano acelerado como la
concentracion en ciudades de una gran cantidad de
poblacién originaron formas de participacion a través de
mecanismos débiles, sobre todo para aquellos sectores
excluidos, que integran mercados informales. Realidad que
sumada al alejamiento del Estado como garante de los
derechos refetidos al hibitat, como son la educacion,
salud, trabajo y vivienda entre otros, nos muestran la crisis
de la ciudad expresada no sélo en la falta de acceso a
bienes y servicios sino en la ausencia de mecanismos de
participacion de gran parte de la poblacién.

1 Conferencia de las Naciones Unidas sobre los Asentamientos Humanos
(1996).), “Plan de Accién Mundial de Hibitat IT y estrategias para su
aplicacién “. Estambul. Turquia.
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Mapa 1. Localizacién de los conjuntos
habitacionales del periodo 1970/1990

Como parte del registro de los Conjuntos habitacionales se
procedié a analizar informacion de tipo georeferencial, que
posibilité mediante distintos mapas caracterizar las condiciones
de los mismos y evidenciar las interacciones y/o relaciones
entre los distintos items considerados, en la variable “servicios
habitacionales” (ubicacion en la estructura urbana, densidades,
anegabilidad, accesibilidad a servicios y equipamientos). El
anilisis se realiza considerando las circunstancias politicas-
administrativas, econémicas, técnicas y sociales que propiciaron
el tipo de respuesta.

El hecho preponderante en el periodo 1970/1990 lo constituye
la reglamentacién del Decreto-Ley 8912/77 sobre regulacién
de uso, ocupacién, subdivisién y equipamiento del suelo, que
intenté ordenar el crecimiento de la ciudad sobre 4reas
petiféricas. El aporte fundamental del decreto-ley se cierne,
port una parte, en el impedimento de subdivisién de tierras en
loteos pequefios, a partir de determinar la factibilidad y
condiciones que deberian cumplimentarse, para posibilitar la
urbanizacién de nuevas ireas, a la vez que comprometia a la
provision de los servicios bésicos (electricidad, agua, desagiies,
calles afirmadas, vereda, cordén) y equipamientos.

Independientemente del debate de si el decreto-ley constituye
la expresion de un proyecto del gobierno de facto o es
producto de un largo anilisis de los procesos urbanos, es
evidente que fue el momento donde existieron las condiciones
politicas para que se sancionara. Constituy6 una propuesta de
abordaje netamente técnico sin participacién de los actores
sociales, si bien posibilité un margen de accion para los

Analisis cartografico
de servicios habitaciones

municipios, dado que queda a su cargo el plan regulador del
uso de la tierra, sobre todo en materia de edificacién y
zonificacién. Desde la 6ptica de Reese' la norma no sélo no se
dirige a la poblacién sino que los Municipios, a través de sus
planes, obtienen efectos juridicos sobre la propiedad individual
y los ciudadanos. A pesar de valorizar la importancia del
planeamiento, la implementacién de la normativa resulté en
mayor fragmentacién espacial y social.

Para nuestro caso de estudio no se evidencia que los objetivos
claramente definidos en la ley como “La creacién de
condiciones fisico-espaciales que posibiliten satisfacer al menor
costo econémico y social, los requerimientos y necesidades de
la comunidad en materia de vivienda” se hayan alcanzado
satisfactoriamente.

Considerando por lo tanto el punto de inflexién que significé la
implementacién del decreto ley (1978) puede verificatse en el
Mapa 1 de Localizacién, la distribucién de los conjuntos, asi
como la identficacién o no, de dreas de caracteristicas
homogéneas.

Para el periodo 1970/77, la caracteristica es las localizaciones
individuales y diseminadas, los afios mas prolificos resultan
1974 y 1975, con 12 conjuntos, y la conformacién de dos
sectores paradigmiticos por su densidad y homogeneidad que
permite identificarlos como “sectores de conjuntos”,
Constituidos por el Conjunto Asoc. Viajantes de Mar del Plata
N° 17 y el conocido como Barrio Catlos Pellegtini, préximo al
Golf Club de Mar del Plata. Sin embargo, las caracteristicas de
una y otra drea son claramente diferentes, en el primer caso se
trata de un solo conjunto localizado en una superficie de 15
manzanas, con un total de 228 viviendas materializadas, sobre
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996 proyectadas, registra alta proporcién de terreno vacante y
obras inconclusas, asi como condiciones ambientales
desfavorables (asentamientos precarios y basural en la
proximidad).

El segundo caso involucra 22 manzanas, préxima a ireas de
explotacién turistica (Puerto, Playa Grande), limita con el
campo de Golf desplazado, a nivel del trazado vial, del borde
costero y la Base Naval. Dada la particular condicién
topolégica del sector con pronunciada pendiente hacia la costa
y la ausencia de construcciones en los terrenos adyacentes goza
de visuales al mar. En este caso, esta conformado por un
nuamero importante de conjuntos (siete), que totalizan 311
viviendas, con fecha de inicio de expediente en el afio 1975 y
con reserva de tierras para futuros emprendimientos (que
luego fueron concretados). Este sector ha resultado afectado
por dindmicas urbanas diferentes a las habituales para este tipo
de emprendimientos, lo que ha determinado una valorizacion
inmobiliaria positiva opuesta a otros sectores de conjuntos
habitacionales.

Con posterioridad a la implementacién de la 8912, es decir a
partir de 1978, si bien en niimeros absolutos el total de
conjuntos es un 15% mayor que en el anterior, se observa una
restriccion a los emprendimientos, acreditada por la notable
disminucién anual de los inicios de expedientes de los
respectivos conjuntos.

En este petiodo la implantacién proxima al limite ejidal o fuera
del mismo es considerable, alcanzando al 52% del total de los
conjuntos materializados, asi en el limite ejidal noroeste y oeste
se localizan los conjuntos N°® 37, 34, 27, 25 y 23, en el norte el
CH 48, y fuera del limite ejidal los conjunto N°® 88,22y 21.

La identificacién de 4reas extensas corresponde al CH 25-
UTA 3 (Unién Tranviaria Automotor) y al CH 23 Asociacion
mutual del sindicato gastronémico. Involucran en el primer
caso una supetficie de 38 manzanas y en el segundo 29
manzanas, caracterizadas por grandes superficies libres
producto de construcciones no materializadas y equipamiento
proyectado pero no concretado.

Se destaca en el centro del mapa el Conjunto Centenatio
CHT76, caso paradigmiético por la conflictividad social, jutidica
y constructiva que plantea, independientemente de registrar
una localizacién dentro de la estructura urbana de la ciudad y
haber concretado la provisién de equipamientos y servicios
proyectados, si bien diferidos en el tiempo, resulta de un fuerte
impacto por la cantidad de viviendas involucradas1.600, cifra
méxima para este tipo de emprendimientos en nuestra ciudad,
cuyo cambio de indicadores convalidé un aumento de densidad
habitacional/ha de 350 a 1000.

Mapa 2, Areas inundables

Las 4reas identificadas como inundables, permiten visualizar un
sector critico fuera del limite ejidal localizado en el Barrio
General Belgrano y coincidente con los conjuntos CH 88
Procasa, y CH 22 AMTRA, ademds afecta con problemas de
anegabilidad a los conjuntos CH 21 UCIP en B° Don Emilio y
CH 23 Gastronémicos.

La segunda area inundable y sin infraestructura de desagiies
pluviales corresponde al limite ejidal oeste B° Jorge Newbery
que afecta al conjunto CH 25 UTAS3, y la tercera en el limite
noroeste B® Florencio Sanchez involucra al conjunto N° 34
Asociacion Mutual del Personal de Empresas y Cooperativas
Telefénicas.

Las obras requeridas de ampliacién de la red de desagiies
pluviales, demandan recursos financieros que deben ser
aportados por la Provincia de Buenos Aires o provenir de
fondos nacionales, su envergadura no permite considerat la
factibilidad de su desarrollo en el mediano plazo.

Mapas 3,4, 5, 6 y7 de localizaciéon de Servicios
Educativos

La provisién de servicios educativos considera el equipamiento
escolar en funcién de la prestacion realizada tanto por el
municipio como por la provincia siendo representados en
distintos mapas para los tres niveles de estudio: Jardin de
Infantes, Escuelas iniciales primarias y Escuelas secundarias.

El criterio adoptado para establecer el alcance de cobertura se
fija de acuerdo con la distancia de los establecimientos a los
conjuntos, considerando un radio de 500 mts para
establecimientos de Jardines de infantes y/o Escuelas iniciales
(EGB, Primarias), y un radio de 1000 mts para Escuelas
secundarias o Polimodales, conforme a lo que establece la
normativa al respecto.

Sibien a nivel grifico se interpretatia una cobertura total, con
minimas excepciones como el caso de los conjuntos
localizados en el 4rea periférica norte, los préximos al limite
ejidal oeste, y en el limite sur, deberia verificarse la relacién
entre capacidad de matricula de los establecimientos y los
requerimientos en funcién de la poblacién etaria del sector,
informacién que no pudo ser corroborada a través del Consejo
Escolar (Provincial) ni desde el Municipio, pero que si se
detect6 como falencia en el estudio cualitativo llevado a cabo
por las encuestas.

Las escuelas Polimodales identificadas como de prestacion
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tanto Provincial como Municipal indican que los sectores
norte, oeste y sur proximos al limite ejidal tenen cobertura
deficitaria, independientemente del respectivo estudio de
matriculas. Estos anilisis corroboran lo percibido en el detalle
del registro de los conjuntos, la no observacién ni
cumplimiento de las disposiciones establecidas sobre provisién
de equipamiento comunitario por parte de las organizaciones
intermedias, tanto sindicatos como cooperativas salvo contadas
excepciones, es generalizada y resulta claramente deficitaria.

La no concrecién de los equipamientos en tiempo y forma
gravité en la capacidad de prestacién de las escuelas ya
instaladas en el sector creando situaciones criticas no sélo para
el conjunto sino para el barrio circundante.

Mapa 8, Servicios de Salud

Se toma el concepto de accesibilidad basado en la relacion
entre las caracteristicas del recurso disponible que facilitan u
obstaculizan su uso por consumidores eventuales. Para el caso
de estudio se ha considerado la accesibilidad geogrifica es
decir en funcién de la distancia al recurso y la presencia
eventual de elementos de la resistencia al desplazamiento,
como puede ser calles no pavimentadas o 4reas inundables.
Pero existe también el concepto de accesibilidad
sociorganizacional que alude a barreras socioecondémicas,
culturales y de gestion.

Esta acepcion implica la facilidad con la que los servicios
sanitarios pueden ser obtenidos en funcién de barreras
organizativas (distancia, horatio), econémicas, culturales o
emocionales, tales apreciaciones no fueron evaluadas en el
presente analisis pero en algin aspecto consideradas tanto en la
evaluacion técnica del grado de precariedad como en las
encuestas,

La distancia se mide entre punto de destino y distintos puntos
de origen. El punto de origen lo constituyen los centros de
asistencia primaria de salud localizados en los distintos barrios,
identificados como Unidades sanitatias y Subcentros de Salud
y los puntos de destino corresponden a la localizacion de los
conjuntos. A su vez se han identificado sin desarrollo de irea
buffer los Centros de Salud del Municipio, Institutos y el
Hospital Regional cuya complejidad implica servicios para la
regién y no de exclusividad para la ciudad.

Dado que la revision bibliogrifica normativa no ha posibilitado
verificar distancias méximas entre Centro de salud y viviendas,
s¢ ha realizado la equiparacién al critetio de distancia 2 los
centros educativos con representacién grifica de buffer de 500
mts., si bien en la valorizacién realizada por otros estudios se

rescata que una distancia méaxima adecuada se considera en
1500 mts. Esta supone un recortido aproximado de 15 a 20
minutos para un adulto caminando.

La diferencia substancial en este caso es la asiduidad con que se
realiza en uno y otro caso. El traslado a la escuela es diario y
representa la accién de poblacién infanto-juvinil sana y el
traslado a un centro de salud es esporadico y en condiciones de
salud alteradas. Por lo tanto, la consideracién de una distancia
6ptima esta afectada por otros factores como es la percepcién,
la capacidad de use de medio de transporte, los obsticulos que
se puedan presentar.

Por lo tanto, debetia observarse al igual que en el caso de los
centros de educacién la cantidad de viviendas que involucran y
por ende la poblacién asociada a los mismos. Seria necesario
definir y objetivar necesidades y recursos, ademis de los
indicados de distancia entre ambos, la capacidad de atencién
(especialidades y horarios disponibles), que se manifiesta
restringida y la demanda requerida en funcién de nimero,
composicién etaria y patologias de la poblaci6n.

Mapa 9 y 10 de localizacién de Saneamiento- Red de
Agua y Cloaca

Los mapas de saneamiento cortesponden a los diferentes
cortes de los afios 1988 y 2004. La informacién brindada
indica que al compararlos con el plano de localizacién
evidencian que para aquellas grandes extensiones que
implicaron impacto de densidad se carecié del servicio por mas
de diez afios en algunos casos y que atn considerando el salto
cualitativo de prestacién del 2004 no se logré subsanar la
deficiencia.

Se comprende la importancia del abastecimiento dado que
indica la persistencia de medios alternativos tanto en el
suministro a través de perforaciones individuales como en la
eliminacién de excretas por conexidn a pozo ciego. Implica
esto la relacién directa de peligro de contaminacién de napas
freaticas y problemas de salud cuando no se ha realizado
cafierias de aislacién cementada, sobre todo en dreas
inundables.

1 Arq. Eduardo Reese. 1° Jornada sobre Regién, Territorio y Normativa. 2008,
Mar del Plata.
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Equipamiento comunitatio del CH:
Proyectado Guarderia
Ejecutade: no registra

E filici
Tipo Edilicio: vivienda unifamiliar apareada sobte linea
municipal

Clasificacién por altura: PB & 1 piso

Cantidad total viviendas: 178

Obras inconclusas: no presenta

Estindares dimengionales de lag unidades habitacionales

Conjunto habitacional n.6 Cantidad de dormitotios: 2
Supetficie: 57 m2,
2 de Octubre Estindat consttuctive: medio
Caracteristicas constiuctivas:
Sindicato Unico Trabajadores de renta y hosizontal Estructura; muro portante
Operatotia: 25 de Mayo Muro: ladrillo comidn con revocue.
Fecha de inicio expediente: 1978 Catpintetia: de madera estindar con hojas de abrir,
certamiento cortina enrollar PVC,
Localizacién Cubierta: estructra de cabios de madera pintados,
Ubicadidon: C. de Dolotes, Motisefior Ra, terminacidn de teja francesa sin esmaltar,
Calabria, WMorris
Nomenclatura Catastral: VI-H-68, patc.14c y 15 Presencia de lesionea:
Indicadores uthanisticos del sectors Suciedad, presencia de hongos en murets exterior.
Distrit: KU FOT:0,6  FOS:06 Densidad Hab./hd: s/d Faltante de tejas en cubierta, deterioro de babeta.
LD: 57 FOT: 0,39  FOS5: 0,39 Deneidad Hah /ld 107
Sodiedad de Fomento: El Martillo Situacién dominial
Caracteriaticas del entorno
Condidones ambientales:
Area anegable: no

Presencia de basural a cielo abierto: no

Existencia de asentamiento precario: no
Condiciones de vias de circulacién:

Calles: Mejorado, ebovedado

Trama urbana: regular

Estructura del conjunto

Espacios comunitarios exteriores:
Citenladion vehicular: no cotresponde a la tipologfa
Estacionamiento: no corresponde a la tpelogia
Circulacién peatonal: vereda de bloque cementicio y

pasto.
Espacios comunes parquizados y/o recreativos: no

cotresponde 2 la tipologfa
Espacios de usos indefinidos: no presenta
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Conjunto habitacional n.8
IMDUR Barrio Las Heras(Reubicaci6n villa)

Operatoria: Procasa
Fecha de inicic expediente: 1985

Localzaclin

Ubicacitn: Camusso, Siclia, De los Inmigrantes, Calabria
Nomenclatura Catastral: VI-H, Mana 66k

Indicadoses urbanisticos del sector:

Distrdto: R¢ FOT: 0,6 FOS:0,6 Densidad Hab. /hi: 250
uD: 32 FOTs/ FO&is/e Densidad Hah./hi 600
Sociedad de Fomento: Gral. Pueyreedén

Caracteristicas del entorno
Cendicioncs ambientales
Area anegable: si
Presencia de basural 4 cielo abierte: no
Existenicia de asetitamietito precatio: tio
Condiciones de vias de circulacién
Calles: mejorado y tierra
Trama urbana: regular

Estructura del conjunto

Espacios comunitarios exteriores:
Circulacién vehicular: no corresponde a la tipologia
Estacionamiento: no corresponde a la tipologia
Circulacién peatonal: vereda cemento

Espacios comunes parquizados y/o tecreativos: o

Espacios de usos indefinidos: no

Equipamiento comunitario del CIH:
Proyectado: Guarderfa (299 m2) Area verde piiblica
(748 m2)
Ejecutado: no registea

Estructura edilicia

Tipo Edilicio: Vivienda apareada unifamiliar sobre linea
municipal
Clasificacién por altura: PB & 1 piso
Cantidad total viviendas: 75
Obras inconclusas: no presenta
Hstindares dimensionales de las unidacdes habitacionales
Cantidad de dormitotios: s/d
Superficie: 8/d
Estindar constructivo: bajo
Caracter{sticas constructivas:
Estructura: ladrillo portante,
Muro: ladrillo comin con revoque
Carpinterfa: estindar de madera con postigos.
Cubierta: inclinada de fibrocemento

Presencla de lesiones
Humedad ascendente., Suciedad por depdsito y
lavado diferencial

Sityacidn dominial
Regular

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.10
Sindicato de Trabajadores Municipales

Operatoria: MGP terras
Fecha de inido expediente: 1983

Localizacién

Ubicacién: Av.Polonia, Lebenshon, Ceretti, Puan, Rofino
Inda, Fortnato de la Plaza, vias FFCC

Nomenclatira Catagtral: VI-H-Ch33-Fr.IT-Parc4 y 5
Indicadores nrbandsticos del secto

Digtticy: B FOT:0,6 FOS5: 0,6 Deensidud Hab. /hiz250
TD: 14 FOTel FOS:0.6 Diensidad Hab, /hiz500
Sociedad de Fomento: J.G.de las Heras

Caracteristicas del entorng
Condiciones ambientales:
Arca ancgable: no
Presencia de basoral 2 ciele abierto: ai
Existencia de asentamiento precario: no
Condiciones de vias de circulacidn:
Calles: Mejorado y tierra
Tramna urbana: Treegular

Estructura del conjunto
Espacios comunitatios extetiores
Estcionamiento: espontineo no demarcado
Circulacién peatonal; vereda peatnnal de alisado de
Cementey
Espacios comunes patxjuizados /o recreativos: si
Espacios de usos indefinidos: utilizado pata
estacionamicnto espontineo sin patquizacion
Equipamiento cormnitario del CH:
Proyeciado: Area verde piiblica 800 m2.
Estacionamientos subterrineons
Construido: Area verde: sf, Estacionamientos no
concretados

Estructora edilicia

Tipo Edilicic: Bloque bajo

Clasificacidn por altura: 2 4 4 pisos

Cantidad voral viviendas: 217

Obtas inconclusas: no

Estindares dimensionales de las unidades habitacionales:
Cantidad de dormitorios, 1; 2; 3; 4
Supetficie: 1 D™ 45 m2; 2 D™ 74 m2; 3 D°: 89 m2; 4
D139 m2

Estindar constructivo: medio

Caractetisticas constructivas:
Estructura: Hormigdn armade independiente,
Muro: de ladnllo hueco, revoque exterior
Cubierta: de tejas plana no cemaltada sobre estructura
de cabios de madera

Presencia de lesiones:
Se detecta falta de mantenimiento general y pintura
extetior en vatios bloques, cuya terminacién porosa
conttibuye a la sudedad pot depésito y lavado
diferencial, con ennegrecimiento y chorreadura bajo
alfeizares y en muros de carpa. Postipos sin pintura y
cott piezas faltantes. Aleros forrados con maders, sin
recubrimiento superficial con consecuente degradacién
del material,

Irrepular

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.15
Asociacién Mutual Trabajadores de la
Republica Argentina. AMTRA

Operatoria: BHN - Mutual
Fecha de inicio expediente: 1980

Localizacién

Ubicacion: Udine, Vertiz, Bouchatd, vias, 148 cont. Canosa
Nomenclatura Catastral: 5/d
Indicadores urbanisticos del sector:
Distrito: R6  FOT:0,6  FOS:0,6

UD: s/ud FOT: s/e POSs/e
Sodedad de Fomento: Fto.de la Plaza

Drensidad Hah /hd:250
Densidad Hahb. /bé:s/d

Area anegable: si

Presencia de basutal a cielo abierto: no
Existencia de asentamiento precatio: no
Condiciones de vias de circulacion
Calles: mejorado y tierrs

Trama urbana: Regular

Estructura del conjunto
Espacios commnitarios exteriores
Circulacidn vehiculat: mejotado y tietra calles
dreundantes
Estacionamiento: individual pot el propietatio
Circulacién pearonal: vereda de baldosa y parquizada
Espacios communes parquizados ¥/0 recreatives: no
presenta
Espacdios de usos indefinidos: baldfos, espacios libres de
manzana sin construir

Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: s/d
Construido: no registra. Provisidn de agua por
tatique communitatio.

Estruciura edilicla
Tipe Edilicio: Vivienda unifamibar en cinta
Clasificacién por altura: PB & 1 piso
Cantidad total viviendas: 28
Obras inconclugas: no presenta
Estindares dimensionales de las unidades habitacionales:
Cantidad de dormitorios: s/d
Superficie: s/d
Estindar constrctivo: medic
Caracterfsticas constructivas:
Estructura: de hormigén armado
Muro: ladrillo bueco con revogque comiin
Carpintetfa: madeta con cottina PVC
Cubierta: inclinada de tejas

Presencia de lesiones:
Mictofisutas en pated medianeta, ausenda de
pintura.
Humedad ascendente en balcones.
Suciedad por depdsito y lavado diferencial en
matmpostetfa, con enneprecimiento y chorreaduras.
Presencia de microorganismos.

Situacién dominial

Los Conjuntos Hahitacionales en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.16
Sindicato de Obreros Navales

Operatoria: sindicato
Fecha de inicio expediente: 1985

Localzaciin

Ubicacién: Cuba, Irala, de los Inmigrantes, Ayolas
Nomenclatura Catastral: VI-[-Meza 57-P 1a a26
Indicadores urbanisticos del sector:
Disttito:R6  POTH,6 FOS:0.6
UD: 19 FOTH FOS5:0.6
Sociedad de Fomento: Santa Rim

Densidad Hsh. /hd:250
Densidad Hah. /héis/d

Caracteristicas del entorho
Condiciones ambientales
Area anegable: no
Presencia de hasural a cielo abierto: no
Existencia de asentamiento ptecatio: fo
Condiciones de vias de circulacién
Calles: Mejorado
Trama urbana: Regular

Estructura del conjunto
Espacios comunitarios exteriores
Estacionamiento: 8/proyectado en espacios PB libire
Circulacién peatonal: camino peatonal cementicio
Espacios comunes parquizados y/o tecreativos: parque y
juegos infantiles cetcado con alambre rombeidal
Espacios de usoz indefinidos: no
Equipamiento comynitarie del CH
Proyectado: comercio minorista = 68 m2, estafeta

postal inchida en comercio, cabina welefénica:

guarderia: 120 m2; drea verde piblica: 748 m2;
estacionamiento para vehiculos en unidades 64
espacios

Construido: 100%

Estructura edilicia

Tipo Edilicio: Bloque bajo y totte baja
Clasificacién por altura: 2 2 4 pisos
Cantidad total viviendas: 104

Obras inconclusas: no

Bstindares dimensionales de las unidades habitacionales:

Cantidad de dotmitotios: s/d
Superficie: 5/d

Estindar constructivo: medio

Caractereticas constructivas
Estructurs: Hormigén Armado Independients
Muro: ladrillo hueco con termitacion salpicret
Carpinteria: de aluminio, cortina PYC
Cubierta: inclinadz de tejas y cubierta plana
transitable

Presencia de lesiones:
No presenta por haberse realizado el mantenimiento
general del conjunto

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata
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en algin caso, construcciones demolidas, tetrenos libres Presencia de leadonea:

c/presencia de basura Grieta de coronamiento en encuentre losa de

Equipamienito comunitatio del CH cubierta y muro extetior. Oxidadion en anclaje de
Proyectado: Area comercial: 500m2, centro carpinterfa merdlica.
asistencial: 110m2, drea deportiva y cultural: 165 m2; Sudedad por depésito y lavado diferendial en
local de usos oviltiples y estafeta: 350m2, Escuela, mamposterfa, con ennegrecimiento y chorreacheras,
jardin de infantes y puarderia, Depdsito de microorganismos. Fulta de pintura.

Constmido: no registra

Situacidén dominial
Estructura edilicia Ittegular
. . . Tipo Edilicie: ¢ bajo
Conjunto habitacional n.17 Clplasjﬁcam‘m’ p‘;rb:l[:m % « 4 plaos
Asociacién Viajantes de Mar del Plata  Cantidad total viviendas: 228 (Viviendas proyectadas:
996)
Operatoria: Bsfusrzo econbmico selidario y BHN Obras inconclusas: si
Fecha de inicic expediente: 1975 Estindares dimensionales de las unidades habitacionales:
Cantidad de dormitorios: 2, 3 y 4 dormitorios
Localizacién Superficie: 2D*65 m2; 3 D 86 m2; 4 D°: 95 .m2.
Uhicacién: Polonia, Magallanes, Magnasco, Ayolas Hstindar constructivo: medio
Nomenclatuta Catastral: VI-J-f£V Caracter{sticas constructivas:
Indicadores urbanfsticos del sector: Estrmctura: Ho inde te
Distrito:R6/C4 FOT 0,8/06 FOS80.6 Densidad Hab/ha:260 Muter: ladsille hueco con tevestimiento
UD:s/n® FOTs/e FOSx/e Densidad Hab/hi: 335 Carpinterfa: Ol:iginal metilica; reposicién de
Sociedzd de Fomentn: Santa Rits aluminio, cotting entollar PVC
Cubierta: plana no transitahle
Caracteristicas del entorbo
Condicicones ambientales
Arca anegable: no

Piresencia de basural a cielo abierto: &

Existencia de asentamiento precatio: si
Condicicnes de vias de circulacién

Calles: pavimento, mejotado, tietta

Trama urbana; irregular

Estructura del canjunto
Espacios comunitatios extetiores
Circulacién vehicular; engranzado, perimetrales
pavimentadas y tierra.
Estacionamiento: espontines y en apropiacién de
terreno con consttuccidn precaria de cocheras
Circularion peatonal: veredas de losetén granitico,
Espacios comunes parquizados y/o recreativos:
parquizados y otnamentados
Espacios de uses indefinidos: construcciones de
viviendas sin terminar, abandonados, registran ocupaciton

Conjunto Habitacional 17
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Conjunto habitacional n.18
Centro de Empleados de Comercio

Operatoria: Reactivacién 2
Fecha de inicio expediente: 1983

Localizacién

Ubicacidn: Gaboto, Cettito, Solis, MU'T. De Alvear
Nomenclatura Catastral: 3/d

Indicadotes wtbanisticos del sectot:

DisuinE1  EFOT2.5 FOS:0,2 Densidad Hab/hi:160
D 13 FOTZ5 FOSs:0.4 Densidard Hah/ha-1000

Sociedad de Fomente: Puerto Centto

Caracteristicaa del entorno
Condiciones ambientales
Atca anegable: no
Presencia de basural a cielo abierte: no
Existencia de asentamiento precatio: no
Condiciones de vias de circulacién
Calles: pavimento
Tramng urbana: repular

Estructura del conjunto

Espacios comunitarios exteriores
Circulacion vehicular: pavimentos hormigon
Estacionamiento: seglin proyectado
Circulacitn peatonal: mosaico granftico 50 x 50
Espacios comunes parquizados y/o recreativos:
segiih proyectado

Espacios de usos indefinidos: no registra
Provectado: Local de usos miiltiples: 80 m2; locales
comerciales: 160m2; Arenero, playén deportivo, dreas

Conjunto Habitacional 18

de esparcimiento verde: 4759m2; estacionamiento
cubierto p/ 101 autos ea subsuelo: 2694m2,
Descuhierto 49 autos en PB: 1361 m2
Construido: 100846

Estructura edilicia
Tipo Edilicio: Torre alta
Clasificacién por altuta: 4 6 mds
Cantidad total viviendas: 248
Obtas inconclusas: ne
Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitotios: 2 y 3 dormitotios
Superficie: 2D 66,25m2; 3 D°: 74,75m3
Estindar congtructivo: alto
Caracteristicas constructivas:
Estructura; hormigén armado vismo,

Carpinterfa: hoja corrediza de aluminio, cortina PVC,

Cubietta: platia transitable.

Presencia de lesiones:
Grietas en mamposteria y revocque por flecha del
sopotte en primet piso. Fisuras vetticales en
mampaosteria exterior por contraccién dilatacién.
Desprendimiento de recubrimiento de hierros,

Los Conjuntos Habitacionales en Mar dsl Plata

oxidacién ¥ corrogién en viga de PB, Humecdad
ascendente en columnas de plants baja. Organismos,
verdin en balcones de hormigén del bloque placa.

Suciedad por depdsito con ennegrecimiento en losas
balcopes ¥ muro de terraza.

Situscién dominial
Repular
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Estructura edilicia

Tipo Edilicio: Bloque alto

Clasificacién pot altura: 4 6 mis

Cantidad total viviendas: 234

Obeas inconclusas: no

Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitotios: s/d

Superficie: s/d
Estindar constructivo: s/d
Catactetisticas constructivas:

. . . Eswuctura: i endiente de hormigén armado
Conjunto habitacional n.19 Bemchus lepndicet el it
Asoc. Pescadores del Puertio de MdP Carpinterfa: hoja de abrir de madera y cortina de

enrollar de PVC
Opetatoria: VEA (Malvinas) Cubderta: plana transitable
Fecha de inicio expediente: 1972/73

Presencia de leslones:

Localizacién No presenta patologfas visibles.
Uhicacion: Acha, Gaboto, Edison, Solis . . N
Nomenclatura Catastral: VI-H-9d-2g Situacién dominial
Indicadores urbanfsticos del sector: Regular

Distrite : (2 FOT FOS Dennidad Heb/ha
uD: s/ud BOT BOS Dennidad Hab/ha
Sociedad de Fomento: Centro Puerto

Caracteristicas del entorno
Condiciones ambientales
Presencia de basural a cielo abierto: no
Existencia de asentamiento precario: no
Condicones de vias de citeulacidn
Calles: pavimentadas
Ttama utbana: regulat

Estruciura del conjunto
Espacios comunitarios extetiores
Circulacién vehicular: calle pavimentada
Estacionamietito: PB descubierto
Circulacién peatonal: baldosa vereda wainilla
Espacios comunes parquizados y/o tecreativos: espacios
ornamentales con PB libre
Espacios de usos indefinidos: no
Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: espacios ornamentales con PB libre
Construido: 100%

Conjunto Habitacional 10
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Conjunto habitacional n.21
Unién del Cometcio la ind y 1a Prod. UCIP

Opetatotia: Reactivaciéon 2
Fecha de inicio expedients: 1982

Localizacién

Ubicacién: J. B. Justo 7200, Etchegaray, El Cano
Nomenclatura Catastral: IV-Rural,p-4g
Indiradores urbanfsticos del sector:
Distdto: R8  FOT:0,6 F(058:0,6

uD: 7 FOTi14 FOS:0.6
Sociedad de Fomenta: Las Américas

Densidad Hab/hd:150
Densidad Hab/bd:970

Cartactetisticas del entorno
Condidones ambientales
Area anegable: no
Presencia de hasoral a cielo ahierto: no
EBxistencia de asentamiento precario: si
Condiciones de vias de circulacién
Calles: pavimentadas
Trama urbana: irregular

Estructura del conjunto
Espacios comunitarios extetiores
Circulacién vehicular: calle para acceso a
estacionamiento sin pavimentar
Estacionamiento: no demareado en espacios
perimetral a los edificies
Circulacion peatonal: veredas de baldosones
Espacios comunes parquizados y/o recreativos: terreno
libte no parquizado, reja petimetral sobre limite interno
Espacios de usos indefinidos: espacios verdes no
panrquizados, usado para juepo espontineo infantil

Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: Locales p/escuela primaria, presscolar,
cabina telefénica y centro comunitatio; espacio area
verde piiblica, estacionamientos dentro de parcela,
stlo 30%% sin calle interior de acceso
Ejecutado: no registra

Estructura edilicia
Tipo Edilicio: Bloque alto
Clasificacién por altura: 4 6 mds
Cantidad total viviendas: 144
Obras inconclusas: no
Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dotmitorios: s/d
Supexficie: s/d
Estindar constructivo: medio
Caracterfsticas constructivas:
Hstructura: hotmigén armado
Muro: ladrille hueco y revogque.
Carpinterfa: hoja corredizz de aluminio con pestigos
de chapa
Cubierta: plana transitable

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata

Presencia de lesiones:
Suciedad por depdsito y lavado diferencial en
mampostetfa, con ennegrecimients y chorreaduras, e
Microorganismos. Humedad ascendente en planta -
baja.

1111

<a

Situacitn dominial
Trregular
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comercio 140 m’; guarderfn 280 m”; cscuela ptimaria
2244 m’

Ejecutado: escuela primaria
Estructura edilicia
Tipo Edilicio: vivienda apateada
Clasificacién por altura: PB 6 1 piso

Cantidad total viviendas: 102

Obras inconclusas: no

Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: 1y 2
Superficie: 1 D™ 59 m’; 2 D% 76 m’

Conjunto habitacional n.22

Asociacién Mutual Trabajadores de la Estindar constructive: medio
Repiiblica Argentina. AMTRA Caracterfsticas constructivas:
Estructum: murs portante,

Muro: ladsille hueco y revocue

Opetatotia: Reactivacion 1T S :
e S Carpintetfa: estindat de madera, postigos de madeta

Fecha de inicio expedients: 1981 Cubiseret inchads de'c &

R il = Presencia de lesiones:

Ebclmcl.un] m(;%‘:zm I'V(::[fncﬂzml- PI;];'T[K} Ptcscn. dndchoﬂgosmﬁmtmdc.mbm Ml.}tus

Indicadores urhanisticos del sector: ERTroms prowans mecar, sumedad, oA

Distrbo: RU/ruml FOT  FOS Denided Hab/ba yde.g:adnmnndemnqumDegmdmmdepmm

UD: 37 FOT!04 FOS:04  Densidad Hah/ba:130 en tiranteris expuests. Mampuesto de cerco:

Sociedad de Fomento: Gral. Belgrano humedad ascendense

Sitnacién dominial

Catractet{stdcas del entorno
Condidones ambientales
Area anegable: i, con problemas de inundacién
Presencia de basural a cielo abierto: no
Existencia de asentamiento precario: no
Condicones de vias de circulacidn
Calles: mejorado, tierra
Trama urbana: regnlar

Esttuciura del conjunto
Espacios comunitarios extetiores
Circulacién vehicular: calles internas
Estacionamiento: a resolver por propietario
Cirenlacién peatenal: a resolver por propietario
Espacios commnes parquizados y/o recrestivos: no
presenta
Espacios de usos indefinidos: no
Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: centro comynitario 210 m’, comercio
140 m’; guarderfa 280 m"; escuela primaria 2244 m’,
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Equipamiento comunitario del CH Presencia de lesiones:
Proyectado: Cimara transformadora y Tottes de Sudiedad por deposito y lavado difetendial en
agua, calles a ceder y drea verde piblica mamposteria, con ennegrecimiente y chorreaduras.
Ejecutado: 100% Degtadacion de pintira, Mictofisuta en revoques
exteriores. Oxidacién en aberturas, con chorreadura
Estructura edilicia de Gxido bajo alféizares,
Tipo Edilicio: Totte baja y vivienda apateada En tipologfa de viviendas a : MUros coh
Clasificacién por altura: PB v 2 2 4 pisos humedad ascendente.
Cantidad total viviendas: 484
Obras inconclusas: si Sitnacién dominial
Conjunto habitacional n.23 E*'“d“canﬁdad”d’mmda o “’?kwjii::'f zum’d“dYS oo Liabitacicnales Teoegaler
Asociacién Mutual Sind. Gastronémico Superficie: 1D°:49 m2; 2D% 57 m2; 3D°% 79 m2,
Estindar constructivo: medio
Operatoria: Reactivacién y Plan cdscara Caractet{sticas constructivas:
Fecha de inicio expediente: 1984 Estructura: De hotmig6n armado
Muto: ladrillo hueco ¥ revocue
Localizacién Carpinterfa: chapa doblada y pintada, cortinas de
Ubicacién: Czetz, Alvarado, Tetmas de Rio Hondo 3225, enrollar plisticas originales. Renovacin: carpinteda
Roca 3100, Coronel Suarez de aluminio _
Nomenclatura Catastral: VI-A-84-EIETI y V P1,4,5,6,7.8 Cubierta: inclinada de Josa de hormigén attmado, con
v3c Fr.VI terminacién de teja plana.
Indicadores urbanfsticos del sector:
Dhstrit:R7 ~ POT4,6  POS06  Densidad Hab/hat150/250
ubD: 24 FOT0,6 BOS:06  Densidad Hab/ha:350
Sociedad de Fomento: Belisatio Roldin
Caracterieticas del entorno
Cendiciones ambientales
Ares anegable: no

Presencia de basural a ciclo abietto: no

Existencia de 2sentamiento precatio: no
Condiciones de vias de eireulacion

Calles: pavimento, mejorado y tierra

Trama urbana: irregular

Estructura del conjuntn

Espacios comunitatios exteriores
Circulacién vehicular: calle de mejorzdo
Estacionamiento: descubierto por bahfas en veredas
Circulacién peatonal: circylacion internaconjunto y
sobte lines munidpal, vetedas de loseton

Espacios comunes parquizados v/o recreativos: si

Espacios de usos indefinidos: no

Conjunto Habitacional 2
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Conjunto habitacional n.25
Unién Tranviaria Automotor. UTA 3

Operatotia: Reactivacién
Fecha de inido expediente: 1980

Localizacidn

Uhbicacién: Av: Fermin Errea, Calle 242, altura calle
Albert 9800

Nomeneclatura Catastral: VI-A-76.1-p144 ¥VI-

ACH75FllIp1,2,3

Indicadotes utbanisticos del sectot:

Distrito; Reserva urtbana FOT FOS Densidad Hab/ha
uD: 5 FOTa/c FOS:s/c Densidad Hab/hazs/c

Sociedad de Fomento: B? Jorge Newbery

Caracterigticas del entorno
Condiciones ambientales
Area anegable: no
Prasencia de basural 2 cielo abierto: no
Existencia de asentamiento precatio: no
Condicicnes de vias de circulacién
Calles: mejorado
Trama urbana: irregular

Estructura del conjunto
Espacios comunitarios exteriores:
Circulacién vehiculat: viviendas con acceso individual
sobre linea municipal
Estacionamiento: resuelta por propietario individual
e interno
Circulacién peatonal: vereda de losetas de hormigén
Espacios comunes parquizados y/o recreativos: no
presenta

Conjunto Habitacional 2,

Espacios de usos indefinidos: 2% manwzanas sin
edificacién se perciben como 4eea rural sin ningln
tipo de cotitehicion y con esttuctura abahdonada,

Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: 38 manzanas, Area deportiva y recreativa
6 manzanas, sin especificaciones
Ejecutaclo: 4rea deportiva y recreativa en estado de
abandono por litigio judidial con situacion de
vandalismo y robos

Estructura edilicia
Tipo Bdilicio: vivienda unifamiliar en cinta
Clasificacién por altuta: PB 6 1 piso
Cantidad total viviendas: 47
CObrag inconchisas: si
Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: 5/d
Superfide: s/d
Estindar constructivo: alto
Caractetizticas constructivas:
Estructura: muro portante, estructura de hormigdn bajo
lanque agua
Muto: mamposteta de ladtillo con tevoque salpicret
Carpinterfa: hoja de abrir de madera y cortina enrollar
PVC
Cubdetta: inclinada de tejas francesas

Presencia de lesiones:

No presenta patclogfas visibles,
Sitnacién dominial
Irregular

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata




Conjunto habitacional n.27
Asociaciéon gremial de mnisicos

i: Reactivacion
Fecha de inicio expediente: 1987

Localizacién

Ubicacién: Rivadavia y limite parcela9d, San Martin y
limite parcela 57

Nomenclatura Catastral: VI-AS7, P 8¢/8f/8¢ v 8h
Indicadores uthanfsticos del sector:

Distrito: R8  FOTI06 FOS:0.6 Densidad Hab/ha:150
U 25 FOT:065  FOS:0,80 Densidad Hab/hii:340
Sociedad de Fomento: Florentine Ameghing

Caracterigticas del entotho
Cendiciones ambientales
Area anegable: no
Pregencia de basutal a cielo abierto: no
Existencia de asentamiento precatio: ho
Condiciones de vias de circulacién
Calles: mejorado
Trama urbana: regular

Estructura del conjunto
Espacios comunitarios exteriores
Circulacitn vehicular: empedrado
Estacionamiento: s/delimitacién, intetior en el predio
del conjunto
Circulacidn peatonal: vereda cemento alisado
Espacios comunes parquizados y/o recreativos:
Espacios de usos indefinidos: no presenta
Ecuipamiento comunitario del CH
Ptoyectado: Area educacitn 3 m2.; rea verde
publica 863 m2, estacionamiento interno,

descubierto; cesién de calles San Martin
Ejecutado: estacionamiento s/especificaciones, drea

verde parcuizada

Esttuctura edilicia

Tipo Edibicio: Torre Baja

Clasificacidn por altura: 2 2 4 pisos

Cantidad total viviendas: 36

Obras inconclusas: no presenta

Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: 2
Superficie: 61 m’,

Estindar constructivo: alto

Caracterfsticas constructivas:
Estructurs: hormigén armado.
Muro: ladrillo cerimico hueco revocado.
Carpinterfa: hoja de abrir de madera, cerramiento
cortina de FVC
Cubierta: inclinada de chapa, con caida libre y alero
fortado de madera

Presencia de lesiones:
Presencia de microfisuras y fisuras en revoque de muros
exteriores. Suciedad, Degradacién de pintura. En aleros:

Los Conjuntos Hebitacionales en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.34
Asociacién Mutual del Personal de
Empresa Telefénica

Operatotia: Reactivacién
Fecha de inicio expediente: 1981

Localizacid
Ubicacion: Rio Negro, Berutti, F, Brrea , Colombia {ex
224) y lmite fraccién 6

Nomenclanira Catastral: VIA-28-7a, 7h

Indicadores uthandsticos del sectot:

Disttito: R FOT04 FOS:.0,6 Densidad Hab/hi:150
U 9 FOT;s/¢ FOSs/c Dennidad Hah/hia/e
Sociedad de Fomento: Libertad

Caracteristicaa del entorno
Condiciones ambientales
Area anegable: no
Presencia de basural a celo abietio: no
Existencia de asentamiento precatio: s, limita
Codiciones de vias de cireulacidn
Calles: tierra
Trama utbana: irregular

Estructura del conjunto
Espacios comunirarios exteriores
Circulacién vehionlar: derra
Bstacionamiento: Bloque bajo: espontineo gin
definir, Vivienda apareads: individual en retiro lateral
Circulacién peatonal: sendere de mejorado
Hspacios comunes patquizados y/o tecteativos: sin
definir
Espacios de usos indefinidoes: aptopiacion de espacios
comunes por viviendas de PB

Conjunto Habitacional 34

Ecquipamicnio comunitario del CH
Proyectado: jardin de infantes, escucla ptimaria
Ejecutado: no registra

Estructura edilicia

Tipo Bdilicio: Boque bajo y Vivienda apareada

Clasificacién por altura: 2 a 4 pisos y PB.

Cantidad total viviendas: 276

Obtas inconelusas: no

Estindares dimensionales de lag unidades hahitacionales
Supetficie: s/datos
Cantidad de dormitorios: 3

Estindar constructive: medio

Caracteristicas constructivas:
Estructura: Bloque Bajo: Hormigén Armado.
Viviendas Apareadas: mamposterfa portante
Muro: mamposteria y revoque
Carpinteria: hoja de madera corrediza. Cortina PVC
Cubierta: Blogue bajo: plana accesible; Vivienda
apareacla: inclinada de tzja plana sobre estructura de
cabios de madera,

Presencia de lesiones:
Bloques: Suciedad, chorreadura bajo alfeizar, y muros
petimetral de cubierta en la patte superior.

Descascaramiento de pintura. Humedad ascendente

Los Conjuntos Habitecionales en Mar del Plata
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Tipo Edilicio: Torre baja
Clasificacién por altura: 2 2 4
Cantidad total viviendas: 54
Obras inconclusas: no
Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dotmitotios: 5/d
Superficie: 5/d
Estindar constiictivo: medio
Caractetlsticas consttuctivas:
Estructura: independiente de hormigén armado
Conjunto habitacional n.37 e e o
Asociacién Civil Monolito Limitada. Cubierta: losa plana accesible

09,/05,;2007

Fecha de inicio expediente: 1982 Sucmdad_po_t depasito y lavado dlfcrcﬂdnl, con
ennegrecimiento y chorreadura bajo alfeizares..

Localizacién Desprendimiento de piezas del alféizar, Humexdad

Ubicacién: Avda. Circanvalacién, Av. Constitucién y ascendente e mamposterde de planta baja

limite parc 2a

Nomenclaturs Catastral: VI-A-9-II-1a Situaci6n dominial

Indicadores usbanisticos del sector: Lrregulat

Distrit: RU  FOT: FOS: Densidad Hab/ba

UD: 10 FOTe/e FOSa/fe Dengidad Hab/hs: 620
Sociedad de Fomento: Virgen de Lujan

Caracterfatices del entorno
Condidiones ambientales
Area anegable: s
Presencia de basural a cielo abierto: si
Existencia de asentamiento precario: no
Condicienes de vias de circulacién
Calles: mejotado y tetra
Trama urbana: itregulac
Estructura del conjunto
Espacios comunitarios extetiores
Circulacién vehicular: calle mejorado
Estacionamiento: espontineo s,/definir
Circulacidén peatonal: vereda losetdn granitico
Espacios comunes patquizados y/o recteativos: alrededor
de los bloques
Espacios de usos indefinidos: en terrenos libres
Equipamiento comunitatio del CH
Proyectado: s/datos
Ejecutado: no registra
Estructura edilicia

Conjunto Habitacional 3
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Conjunto habitacional n.40

Asociacién de Viajantes de Comercio de Ia

Repiiblica Argentina

Opetatoria: Plan VEA
Fecha de inicio expediente: 1974

Localizacién

Ubicacién: Constitucién, 212, Florisbelo Acosta, imite
1a

Nomencdlatura Catastral: VI-A-16-P2a

Indicaderes urhanisticos del sector:

Distrin: RE ~ FOT: 0.6 POS: 0.6 Dennidad Hab/ha: 150
TD: s/fe FOT: sfe POS: afe Densidad Hab/ha: 8fc
Sociedad de Fomento: Los Tilos

Caracteriaticas del entorno
Condiciones ambientales
Atea anegahle: no
Presencia de basural a delo abietto: no
Existencia de asentamiento precario: no
Condicones de vias de circuladén
Calles: pavimento de hormigdn reticulado, mejorado
Estructura del conjunto
Espacies comunitarios exteriorss:
Circulacion vehiculat: no cortesponde a tipologia
Estacionamiento: nio corresponde a tipologfa
Circulacién peatonal: vereda baldosones
Espacios comunes patquizados y/o tecteativos: no
Espacios de usos indefinidos: no
Equipamiento comunitatio del CH
Proyectada: s/d
Ejecutado: no registra

Eatructura edilicia

Tipo Edilicio: vivienda individual apareada

Clasificacién pot altuta: PB 6 1

Cantidad total viviendas: 160

Obras inconclusas: ne

Estindates dimensionales de las uhidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: s/d
Superficie: 5/d

Estindar constructivo: alto y medio

Caracteristicas constructivas:
Estructura: independiente de hormigén armado
Muro: ladrille hueco revocado
Carpinterfa: hoja de abrir y postigos de madera; de
chapa con taparrollo y cortina de pve.
Cubierta: Otiginal: losa de hormigdn inclinada no
transitable. Renovacitn: terminacién de tejas,
membrana o chapa

Presencia de leslones:
Humedades de filtracidn y condensacién en
cubiertas. Suciedad, vendin:chorreaduras en
balconies. Revoques degradados. Oxido en tapattollo.

Situaclén domindal
Itregular

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.41

Proyectado: en m2. Area comercio: 818; Centro
comunitatio: 200; Unidad

Sanitaria: 50; Destacamento: 50; Total: 2700; Area
educacién: escuela

Pritmatia: 800; guardetia: 220; preescolat: 588

Bjecutado: no registra

Estruciura edilicia

Tipo Edilicio: Vivienda en dcinta
Clasificacién por altura: PB v 2 a 4 pisos
Cantidad total viviendas: 115

Ohbras inconclusas: no

Raices, Cooperativa de Viviendas limitada Estindares dimengionales de las unidades

Opetatotia: Coopetativa y esfuctzo propio
Fecha de inicio expediente: 1984

Localizaciim
UbicaciGn: Flotishelo Acosta, Stegagmini v Strobel
Nomenclatura Catastral: P22ee 22w 22y patte 6y 1

Indicadores urbanfsticos del sector:

Diatrito: B8 FOT: 0,6 FOS: 06 Densidad Hab/ha: 150
UD: 21 FOT:048 FOS5:048 Densidad Hab/ha: 250
Sociedad de Fomento: Los Tilos

Caraciteristicas del entorne

Condiciones ambientales
Area anegable: si
Presencia de basural a ciclo abierto: terrenos vacantes
lo circundan posibilidad de acumulacidn de basura
Existencia de asentamiento precario: no

Condiciones de vias de dirculacidn
Calles: mejorado, tierra
Trama urbatia: itregnlat

Eatructura del conjunto
Espacios comunitarios exteriores
Circulacidn vehicular: pasaje de tierra interno en
manzana
Estacionamiento: individual, retiro de frente ntilizaedo
p/estacionat
Circulacion peatonal: tipo vereda, no se proveyd,
alguhas mejoradas pot €l frentista
Espacios communes parquizados y/o recreatives: no se
realizaron. Tanque comunitario,
Espacios de usos indefinidos: manzana sin construix
Equipamiento comunitatio del CH

habitacionales
Cantidad de dormitorios: 2
Supetficie: 54m2; 60m2
Estindar constructive: medic
Caractetisticas consttuctivas:
Estructura: mamposteria portante
Muro: ladrillo bueco con revoque
Carpinterfa: hoja de abtir de madera estindar con
postigo
Cubierta: tipologfa PB: cubierta inclinada con tefa
plana con alero,
Tipologia 2 a 4 pisos: cubietta de fbtocetnento con

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata

Pregencia de lesiones: g
Fisura y desprendimiento en encuentro de teja con e
muto. Humedad de filraciones y agcendente;
chorreaduras en muro de carga, verdin, Degradacién
de pitituta en catpinterias.

Situacisn dominial
Irregular

09/05/2667
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Conjunto habitacional n.47
Asociacién Obrera Textil - Conjunto
Almirante Brown

Operaroria: Malvinas- BHN
Fecha de inicio expediente: 1976

Localizacion

Ubicacién: Alid, Avagén, L. Lépez, Astarias, Jovellanos,
Catalufia, Pelayo, Constitucion

Nomenclatusa Catastral: s/d

Indicadores urbanfsticos del sector:

Diacrito: R6é  FOTH.6 FOS0.6 Deonidad Hab/ha:250
UD»: 5/0" FOT:s/c FO8zx /e Drenzidad Hab/hi: s/e
Sociedad de Fomento: Aeroparque

Caracteristicas del entorno
Condiciones ambientales
Avrea anepable: no
Presenciz de basural a cielo abierto: no
Existencia de asentarniento precario: no
Condiciones de vias de circulacién
Calles: pavimento
‘Trama urbana: regular

Estructura del conjunto
HEspacios comunitarios extetiores
Estacicnamiento: descubierto sobre bahfa de calles
Circulacién peatonal: veredas de losets hormigén
Espacios comunes parquizados y/o recreativos:
extetiotes, tesidual entre edificios
Espacios de usos indefinidos: no

Conjunto Habitacional 4

Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: Area educadion: 4710 m’
Ejecutado: 100%

Estructura edilicia

Tipo Edilicio: Torre baja

Clasificacion por altura: 2 2 4 pisos

Cantidad total viviendas: 352

Obras inconclusas: no

Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitotios: s/datos
Superficie: s/datos

Estindar constructivo: medio

Catactetisticas consttuctivas:
Bstructirra: independiente de hormigén armado
Muto: ladrillo bueco revocado, con vigas de
hormigén visto
Carpinterfa: Original: hoja de abrir de madera con
Cubizrts: terraza accesible, con muro de cierre de
ladtillos calados

Presencia de lesiones:
No presenta patologfas visibles en los edificios. En
torre tandgue suciedad y chorreaduras por depésito y

Sirpacién domindal

Los Cocnjuntos Habitacionales en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.48
Asociacién Mutual de Empleados de
Casino

Opetatotia: Reactivacion [T
Fecha de inicio expediente: 1983

Localizacidn
Uhicacién: Constitucién, Valencia, Pirdn, Funes de Millan
Nomenclatura Catastral: VI-A, M=.19b, Parcelas 4 a 31

Indicadores urbanisticos del secton
Distriter: B6/C4  FOT0.8 FOS:0,6 Densidad Hab,/ ha:Z50)
TD: 23 FOT:1,17 FOS0,6  Densidad Hah/hat20
Sociedad de Fomento: Los Pinates

Caracteriaticas del entorno
Condidones ambientales
Area anegable: no
Presencia de basural 2 delo abierto: no
Exzistencia de asentamiento precario: no
Condiciones de vias de citculacién

Calles: pavimento
Trama urbana: irregular

Estructura del conjunto

Espacios comunitarios extetiores
Citeulacién vehiculat; no
Estacionamiento: 66 antos exterior con cerco
Circulacién peatonal: interior veredas de baldosas
granfticas

Espacios comunes parquizados y/o recteativos: 100% de

terreno libre parquizado
Espacios de usos indefinidos: no

Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: en m’; Guarnderia: 194; estacionamiento y
citculscién paralcla a linea Municipal: 1667,50
Ejecutado: guarderia: 100%, estacionamiento: sélo
p/ 66 autos,

Estructura edilicia

Tipo Edilicio: Torre alta

Clasificacién por altura: 4 o mds

Cantidad total viviendas: 111

Obras inconclisas: no

Estindares cdimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitotics: 2 y 3 dotmitotios
Supetfide: 2D 53 m’

Estindar constructivo: alto

Caracteristicas constructivas:
Estructuta: independiente de hotmigdn atmado
Muro: doble con terminacién de laddlle visto
Carpinterfa: hoja de abrtir de madera pintada, cortina
de enrollar de PYVC
Cubietta: Losa de hormigon con terraza inaccesible

Presencia de legiones:
Eflorescencia y manchado en la mampostetia extetior
de ladrllo visto

Los Conjuntos Hahitacionales en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.51
Asociacién Viajantes de Mar Del Plata

Opetatotia: BHN (pot quichra BCRA)
Fecha de inicio expediente: 1978

Localizacién
Ubicacién: Alice, Calasanz, Aguirre, Porlong, T, de Vera y

Atagon
Nomenclamira Catastral: VI-A-4, Fr. TV, Parcelas

1234131415y 16

Indicadores urbanisticos del sector:

Digtrite: R6  FOT:0,6  FOS:06  Densidad Hab/ha: 250
uD: 3 FOT:06 FPOS 08 Densidad Hab/ha: 274

Sodedad de Fomento: Parque Montemar

Caracteristicas del entorno
Condiciones ambientales
Atea anegable: no
Presencia de basural 2 cielo abierto: no
Existencia de asentamiento precario: no
Condidones de vias de dreulacién
Calles: pavimento y tierra
Ttatna utbana: jrregular

Estructura del conjunito
Espacios comunitarxios exteriores
Citculacion vehicnlar: no cottesponde pot tipologfa
Estacionamiento: solucionado por el propietario en
retito LM
Circulacidn peatonal: losetas de Ho, veredas v
circulacidn interior para acceso 2 viviendas,
Espacios comunes parquizados y/o tecreativos: no
Espacios de usos indefinidos: en dreas no construidas

Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: estacionamiento dividido en 5 sectores
capacidad 104 autos
Ejecutado: ho registta

Estructura edilicia

Tipo Bdilicio: Vivienda en cinta

Clasificacién pot altura: PB & 1 piso

Cantidad total viviendas: 52

Obuas inconclusas: si (cantidad de edificios proyectados

13, cotieretados 6)

Estindares dimengionales de las unidaces hahitacionales
Cantidad de dotmitotics: 2y 3
Supetfide: 2 D% 64; 3 D% 78 .

Estindar constructivo: alto

Catactetisticas constructivas:
Estructura: Jadrillo portante
Muto: ladrillo huece con terminacin salpicret
Carpinterfa: hoja de abrir de madera con postigos y
cortina de entollar de FVC
Cubierta: inclinada con teja plana

Presencia de lesiones:
Suciedad en mamposterla por ansencia de pintra,

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.53

Asociacién Mutual de Personal de Casino
Operatoria: Plan VEA, Viviendas Econdmicas Atpentinas
Fecha de inicio expediente: 1974

Localizaciéon
Ubicacién: José Ingenieros, Estrada, Tejedor, Zacagnini
Nomenclatura Catastral: s/datos

Indicadores utbanisticos del sector:

Distito: K7 FOT: 0,6 FOS0,60 Densidad Hab/ha:150/250
UD:a/UD  PBOTa/e POS:s/e Densidad Hah/ha: 450
Sociedad de Fomento: José Manuel Zacagnini

Caracteristicas del entorno
Condiciones ambientales
Area anegable: no
Presencia de basural a cielo abierto: no
Existencia de asentamiento precario: no
Condiciones de vias de cireulacidén
Calles: pavimentadas
‘Trama urhana: regular

Estructiera del conjunto
Espacios comunitatios exteriores
Circulacién vehicular: pavimento articulado
Estacionamiento: interior 2] conjunto a cielo abierto
de pavimente articulado
Circulacién peatonal: losetas de Ho en veredas sobre
linea municipal ¥ circulacidn interior,
Espacios comunes parquizados y/o recreativos:
patcquizado enire edificios
Espacios de usos indefinidos: no registra
Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: s/d
Ejecutado: no registra

Eatructura edilicla
Tipo Edilicic: Torre baja v Torre alta
Clasificacién por altura: 2 2 4 y 4 o mds
Cantidad total viviendas: 248
Determinacion pot tipologla
Torre baja: 128
Totre alta: 120
Ohbras inconclusas: si {1 Torre en terminacién)
Estindates dimensionales de lag unidades habitacionales
Cantidad de dormitotios: s/d
Supetficic: s/d
Estindar constructive: medio
Catactetisticas constructivas:
Estructura: independiente de hormigbn armado
Murto: ladrillo hueco con tevoques
Carpinterfa: hoja de abrir de madera con cortina FVC
Cubictta: terraza accesible,

Desctpcién de lesiones:
Grieta de coronamiento. En balcones: chorreaduras
bajo alfeizar y humedad de filtracién en paramento
de balcones, englobamiento y desprendimiento de
pintura por humedades

Loa Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.54
Comisidn Vivienda Personal DGI y Club
Atlético 11 Unidos

Fecha de inicio expediente: 1982

Localzacion

Ubicacién: Marcos Sastre, Faulkner, Uruguay, Rio Negro
Nomenclatura Catastral: VI-B-Ch 172-Mz172e, parcelag
12v4

Indicadores urhanfsticos del sector:
Distrito: Ré FOT: 06  FOS: 0,6
Uk 8 FOT: 18 FOS: 08
Socdiedad de Fomento: Villa Primera

Dennidad Hah/ha: 250
Dennidad Fiab/ha: B0Q

Caracteristicas del entorno
Condiciones amhientales
Area anegable: no
Presencia de hasural a cislo abierto: no
Existencia de asentumiento precario: no
Condiciones de vias de circulacién
Calles: mejorado
Trama urbana: irregular

Estructura del conjunto
Espacios comunitarios exteriores
Bstacionamientn: en el interior del predio,
espontineo.
Circulacitn peatonal: vereda de alisado
Espacios comunes parquizadoes y/o recreativos: terreno
libre sin parquizar por blogque ain en construccidn,
cancha con cubierta parabdlica

Conjunto Habitacional 54

Espacios de usos indefinidos: terrena libre de manzana

sit construit ni mejotas,

Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: Obligatotio por ordehanza deportivo,
recreativo, comercio diario, sanidad y guarderia
Ejecutado: espacic deportivo con cubierta parabdlica,

EBetructura edilicia
Tipo Edilicio: Bloque alto
Cantidad de Bdificios: 2
Clasificacion pot altura: 4 o mids
Cantidad total viviendas: 30 (15 por blocque)}
Obras inconclusas: 1 Bloque sin terminar tegistra
ccupacin
Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: s/datos
Superficie: 5/datos
Estandar constructivo: medio

Caracterfsticas constructivas:
Estructrta: independiente de hormigon atmado
Muro: ladrillo huece revocado y pafios de ladrillo
visto
Carpinterfa: hoja de abrir y celosia de madera
Cuhierta: tetraza accesible.

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata

Presencia de lesiones:
Descascatamiento de pintura en carpintetias,
Humedad en losa balcones, suciedad y presencia de
verdin, En PB humedad ascendente, fisuras en
mamposteria exterior, revoijues Con mapeos.

Notar Se deja constancia que cohabira con edifido sin terminar que
presents multiples incotvenientes ptopics del estndo pot ansencia de
ienton’s g
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Conjunto habitacional n.57
Consorcio Empleados de Casino

Operatoria: Reactivacién
Fecha de inicio expediente: 1983

Localizacién

Ubicacion: Ineraingo, Necochea, Los Andes, Tierra del
Fuego

Nomenclatura Catastral: s/d

Indicadores urbanisticos del sector:

Distito: C3 FOT:1,2  FOS:06  Dennidad Hab/ha: 450
UD: s/0° FOT: 1.8 FOS: Densidad Hab/ha: 1274

Sociedad de Fomento: Villa Pamers

Caracter{sticag de] entorno
Condiciones ambientales
Area anegable: no
Presencia de basutal a delo abietto: no
Existencia de asentamiento precario: no
Condiciones de vias de circulacion
Calles: pavimento

Estructura del conjunto

HEspacios comunitatios extetiores
Circulacién vehicular: pavimento articulado con
tampas de acoesos a estacionamietitos

Estacionamiento: en dos seminiveles +0,80 y -1,40 mm. '

Citculacion peatonal: loseton cemento 50 x 70
Espacios comunes parquizados y/o recreativos:
parquizacién e iluminacién de espacios exteriores
Espacios de usos indefinidos: no
Equipamiento comunitario del CH

Conjunto Habitacional 57

Proyectado: s/d
Bjecutado: no concretado

Esttuctuta edilicia

Tipo Bdilicio: Torre alta

Clasificacién por atura: 4 pisos o mis

Cantidad total viviendas: 228

Obras inconclusas: no

Estandates dimensionales de las nnidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: 2 y 3
Superficie: 2 D 68,40 m2; 3 D 90,50 m”

Estandat constructivo: alto

Caracteristicas constructivas:
Estructuta: ihdependiente de hotmigén atmado
Muro: ladrillo comin visto
Catpintetfa: hoja de aluminio cottediza, con cottina
PVC

Cubietta: azotea accesible

Presencia de lesiones:
Edflorescencia sobre ladrillo comiin, Humedad de
filtracitn en loga de baledn. Humedad ascendente en
planta baja.

Si i6n dominial

Los Conjuntos Habitacicnales en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.60

SMATA - Cooperativa El conductor ltda.
5 e

Fecha de inido expediente: 1975

Localizacién

Uhicacién: Juncal, Libertad, Maipt

Nomenclatitra Catastral: VI-A-FF patcela 3

Indicadores urtbanfsticos del sector:

Disttite E1 FOTX,5  FOS06  Densidad Hab/hax 600
1D: no FOT: FOS: Deneidad Hab/ha

Socicdad de Fomento: Villa Primera

Caracteristicas del entorno
Condiciones ambientales
Area anegable: no
Preseticia de basural a delo abietto: tio
Existencia de asentamiento precario: no
Condiciones de vias de circulacidn
Calles: pavimentada

Estmctura del conjunto
Espacios comunitarios extetiores
Circulacidn vehicular: calle de engranzado de acceso
a estacionamientos
Estaconamiento: descubierto, engranzado
Circulacién peatonal: vereda de mosaico granitico
Espacios comunes parquizados y/o recreativos: dreas 2
cielo abierto paquizada con hminarias
Espacios de usos indcfinidos: no
Equipamiento comunitaric del CH
Proyectade: s/d
Ejecutado: no tegistra

Estructura edilicia

Tipe Edilicio: Bloque alto

Clasificacion pot altuta: 4 o mis

Cantidad total viviendas: 48

Obias inconclusas: ne

Estindares dimensicnales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: 3
Supetficie: s/d

Estindar constructivo: alto

Caractetisticas constructivas:
Estructura: independiente de hormigén armado
Muro: mamposterfa ladrillo hueco, con revoque
Catpintetfa: Otiginal: hojas y postigos de madeta,
Rencowacidn: corting PVC
Cubjerta: plana con azotea accesible

Presencia de leslones:
Descascatamiento de barniz en postigos;
chorreaduras en murete de terraza,

Situacién domindal
Regular

Los Conjuntos Hebitacionales en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.61
Sindicato de empleados de Comercio de
Mar del Plata

Operatoria: VEA y Reactivacién
Fecha de inicio expediente: 1970/83

Localizacién
Ubicacién: 9 de Julio, FECC, Chile, Los Andes
Nomenclatirra Catastral: VI-c-215, Parcela 1f.

Indicadores urbanisticos del sector:
Distites2 ~ FOTHZ  FOSDS Densidad Hab/ha: 450
uD: 12 FOTafe BOS:/e Dennidad Hab/ha: 400

Sociedad de Fomento: D). Faustino Sarmiento

Caracterieticas del entorno
Condiciones ambientales
Atea anegable: no
Pregencia de basural a delo abierto: no
Existencia de asentamiento precario: no
Condicioties de vias de citculacidn
Calles: pavimento
Trama utbana: itregular

Estructura del conjunto

Espadios comunitatios extetiores
Circulacién vehicular: pavimentado
Estacionamiento: subterrineo y descubierto
Circulacién peatonal: mosaico granftico 45 x 45

Espacios comunes parquizados y/o recreativos:

patquizado, vegetacdion y luminarias
Espacios de usos indefinidos: no

Conjunto Habitacional &7

Equipamiento comunitaric del CH
Proyectado: Centro comercial, capilla, drea
educacitt: primatia y et
Ejecutado: Recornvertido a sala de salud 93m2.

Estructura edilicia

Tipc Edilicio: Torre (molg"?(]) Bloque Alto (afio 1983)

Clasificacion pot altura: 4 o mis

Cantidad total viviendas: 784

Obas inconclusas: no

Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitotios: 2
Supetficie: Torres: 55 m2. Bloques: 65 m2,

Estandar constructivo: alto

{aracteristicas constructivas:
Estructura: independiente de honmigén armacdo
Muro: mampostetfa ladrillo hueco, con revoque
Carpintetfa: Tipologfa totres: hoja y cortina entollar
de madera; Tipologia Bloques: hoja corrediza de
aluminio y cortina etirollar PVC
Cubierta: azotea accesible

Presencia de lesiones:
Torres: humedad de filtracién en losas de balcén,
verdin, chotreaduta y sudedad. Cotrosion de
barandas metilica. Columnas de PB: humedad

Los Conjuntos Hebitacionales en Mar del Plata

ascendeate, corrasién y oxidacién. Deterioro de
pintura,

Bloques: en balcones. Humedad de filtracion en
losas de balcén, verdin, organismos y chorreadura,
Oxidacién y cotrosion en losa baleén. Suciedad por
depésito y lavado diferencial en muros.

Situacién dominial
Regmlar
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Espacios comunes parquizados y/o recreativos: Presencia de lesiones:
parquizado con jusgos para nifios, cerco perimetral de Suciedad por depdsito y lavado diferencial en
matizana alambrado romboidal mampostetia. Descascaramiento y microfisutas de
Espacios de usos indefinidos: no revoques, sectores con humedad de condensacién en
ipamiento comunitatio del CH mampostetia exterior. Pérdidas de elementos y
Proyectado: s/datos herrajes en postigos. Humedad capilar en
Ejecutado: no registra mamposteria de 2zotea.
Estructura edilicia Situacién dominial
Tipo Edilicio: Bloque bajo Regular
Conjunto habitacional n.63 Cantidad wl’;?;‘;"d‘:;;":;“
Instituto Musicipal de Crédito y Obtas inconclusas: no
Vivienda -Plan Santa Cruz. Estindares dimensionales de las uaidades habitacionales
Cantidad de dormitotios: s/d

i ; o 2 Superficie: s/d
Operatotia: Viviendas Econdmicas Atgenitinas, Plat Eastind - .

imici : Catactetisticas constructivas:
Fecha de inicio expediente: 1971 B _ _ indcoeiedie
Localizacifin Muro: ladsillo hueco tevocado

interfa: Original: aberoura igos de madera,
Ubicacién: Rio Negro, Estado de Israel, Santa. Cruz y RmC“Pm i 0”3“;‘1-8 ¥ postigos de m
Remedios de Escalada mamon.' cortinas '
Cubierta: ble.

Nomenclatura Catastral: VI-A-31t,parcela 1 plana no transita
Indicadores utbanisticos del sector:

Distrites R6 POT: 0,6 FOS:0.6 Dengidad Hab/ba: 25)
UD: Ud /0" FOT: sfe PFOS:/e Dengidad Hab /ha: 5RO
Sociedad de Fomento: Lipez de Gotnata

Caractetisticas del entorno
Condiciones ambientales
Ares anegable: no
Presciicia de basutal a cielo abierto: no
Existencia de asentamiento precario: no
Condiciones de vias de ctenlacion
Calles: tierra

16/05/2007

Esttmctura del conjunto

Espacios comunitarios extetiores
Estacionamiento: en intefior del conjunto
descubietto sin demarcar sobre tietra
Circulaci6n peatonal: vereda interior

16/05/2007

Conjunto Habitacional &
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Conjunto habitacional n.64
Sindicato de Empleados de Comercio

Fecha de inicdo expediente: 1976

Localizacién

Ubicacién: Remedios de Escalada, Ituzaingo, Chacabuco,
Anturo Alid

Nomenclatura Catastral: VI-C 220d,P 3¢,3£3g,5
Indicadores urbanisticos del sector:

DHntrito: RS FQOT-0,6 FOS:0,6 Densidad Hab/ha: 250
TUD:ginud FOTis/e FQOSis/e Denzidad Hab/ha: 800
Sociedad de PFomento: Malvinas Argentinas

Caracteristicas del entorno
Condiciones ambientales
Area anegable: no
Presencia de basural a cielo ahierto: potencial
acumulacién de basuta pot tettenos vacantes
abandonados perimetrales
Existencia de asentamiento precario: no
Condiciones de vias de citculacidn
Calles: pavimento y tierra
Trama utbaha irregular

Estructura del conjunto
Espacios comunitatios extetiores
Circulacién vehicular: pavimentada y tierra
Estacionatniento: petifético a los bloques
Circulacifin peatonal: losettn de cemento 50 x 50
Espacios comunes parquizados y/o recreativos:
Espacios de usos indefinidos: 3 manzanas libres sin
edificar

Conjunto Habitacional 6.

Equipamiento comunitaric del CH
Proyectado: s/datos
Ejecutado: fio tegistra

Easttuctura edilicia
Tipo Edilicio: Blogue bajo
Clasificacidn por altura: 2 2 4 pisos
Cantidad total viviendas: 252
Obras inconclusas: ne
Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: 2y 3
Superficie: 2 D™ 65 m2. 3 D" 88 m2.
Estindar consttuctive: medio
Caracteristicas constructivas:
Estructura: Hormigén Armado con losa tipo
“Vipret”
Muro: ladrillo hueco con revoque
Catpinterfa: abertura v postigo de madera
Cubierta: inclinada a 4 aguas de teja plana.

Presencia de lesiones:
Chotteaduras, suciedad bajo zlfcizares.
Descascaramientn de pintura en aleros forrados.
Degradacion y ausencia de pinturz en algunos pafios.

Los Conjuntos Hebitacionales en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.66
Sociedad de Conductores de Taxi de Mar
del Plata

. 12 Malvi
Fecha de inicio expediente: 1978

Localizacitn

Ubicacidn: Chile, esquina San Martn

Nomenclatura Catastral: VI-C-220d-3¢,3f, 3d v 5
Indicadores urbanisticos del sector:

Distrito: B1  POT: LS PFOS: 0,56 Densidad Hab/ha: 600
TD: s/ud POT FOS Denzidad Hab/ha
Sociedad de Fomento: Nueve de Julio

Caractetisticas del entorno
Cendiciones ambientales
Ares anegables no
Presencia de basural a cielo zbierto: no
Existencia de asentamiento precasio: no
Cendiciones de vias de circulacién
Calles: pavimentado y mejorado
Trama urbana: regular
Estructura del conjunio
Espacios comunitatios extetiores
Circulacién vehicular: pavimentada
Estacionamiento: no tiene
Circulacién peatonal: mosaico granitico
Espacios comunes parquizados y/o tecreativos: no
Espacios de usos indefinidos: no
Equipamiente comunitario del CH
Proyectado: s/datos
Ejecutado: no registra

Conjunto Habitacional £&

Estructura edilicia

Tipe Edilicio: Blogque bajo

Clasificacion pot altura: 2 2 4 pisos

Cantidad total viviendas: 64

Obras inconclusas: no

Estandates dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: 3
Superficie: 70 m

Estindar constructivo: medio

Caracteristicas constructivas:
Estructuta: independiente de hotmigdn atmado
Muro: ladrillo hueco y revocque {1) ladrillo visto con
estiuctura de hormig6n a la vista (2)
Carpintetfa: hoja cotrediza de aluminio y cortina de
PVC(72
Cubierta: azotea accesible

Presencia de lesiones:
Edificio 1: ptiets de coronamiento. Microfisuras y
fisuras en revoque, descascaramiento de pinnara,
Suciedad, verdin et balconies, parapeto de tertaza y
en pirtico de hormigdn revocado.
Edificio 2: suciedad, verdin. Degradacién del
recubrimiento de hormigdn, eflorescencia en ladrille
comin,

Situacién domindal

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Flata
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Eruipamientoe comunitario del CH Presencia de lesiones:
Proyectado: Centro comunitario: 350 m2, teserva Suciedad por depdsito y lavado diferencial en
para exuipamiento: 2460 m2, educacién: 2000 m2, mampostetfa, con ennegrecimiento y chotreaduras.
Aren verde piiblica: 15.000 m2, estacionamientos para Desprendimiento de revoques, degradacion de
480 automdviles. Superficde libre: 980 m2. pintura.

Ejecutado: no registra
Situacién dotninial
Estructura edilicia Lrregular

Tipe Edilicio: Bloque alto
Clasificacion por altura: 4 o mis
. g e Cantidad total viviendas: 468
Conjunto habitacional n.68 Obtas inconcluses: no
‘Talleres, Barrio Las Lilas Estfndares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: 2 y 3 dormitorios
Operatoria: FONAVI- Terminaciones minimas Supetficie: 2 D® 52 m2; 3 D 70 m2
Fecha de inicio expediente: 1986 Estindar constructivo: bajo
Caractetisticas constructivas:
Localizacién Estructura: Hormigén Armado
Ubicacién: 3 Arroyos, Alvarado, Repiiblica Arale Unida, Muro: ladrillo hueco revocado
Garay Carpintetfa: abettuta de madera y cottina de enrollar
Nomenclatrra Catastral: VI-A-Ch.80-p10 de PVC
Indicadores uthanisticos del sectot: Cubietta: inclinada con tetminacion de teja plana,
Dinrito: R6  FOT: 0.6 HOS: 0.6 Densidad Hab/ha: 250
TUD: 30 FOT: 085 FO&: 056 Densidad Hab/ha: 450

Sociedad de Fomento: Las Lilas

Caracteristicas del entorno
Condiciones amhientales
: Ao
Presencia de basural a cielo abierro: si
Existencia de asentamiento precario: no
Condiciones de vias de cirenlacién
Calles: pavimento, mejorado y tierra
Trama utbana: irregular

Estructura del conjunto
Espacios comunitarios exteriorss

Circulacion vehicular: de tierra

Estacionamiento: interior se corresponde con planos,

gin pavimentar de tierra

Circulacion peatonal: alisado de cemento
Espacios comunes parquizados y/o recreativos: sin
definicitn ni delimitacién
Espacios de usos indefinidos: apropiacidén de espacios
comunes en planta haja para amplisciones de nnidades
funcionales ¥ accesos individuales

Conjunto Habitacional §8
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Conjunto habitacional n.69
UTA1

Opetatotia: Solidatidad
Fecha de inicio expediente: 1978

Localizacién
Ubicacién: BahfaBlanca, Garay, Bordabherre, Albert
Nomenclatuta Catastral: VLA.Ch.81-Fr.l

Indicadores urbanisticos del sector:

Distrito: R6  FOT: 0,6 FOB: 06 Densidad Hab/ha: 250
UD: 8/n" FOT:a/esp FOS: afe Densidad Hab /ha: 8/e
Sodedad de Fomento: Las Lilas

Caracteristicas del entorno
Condiciones ambientales
Arcaanegablc:no
Presencia de basural a cielo abierto: no
Existencia de asentamiento precario: no
Condiciones de vias de drealacion
Calles: pavimento
Trama urbana: irrepular

Esatructura del conjunto
Espacios comunitarios exteriores

Circulacion vehiculat: no

Estacionamiento: no

Circulacién peatonal: veredas mosaico granitico
Espacios comunes patquizados y/o tecteativos:
parquizados ¢on luminarias
Espacios de usos indefinidos: no

Proyectado: 5/datos

Ejecutado: no registra

Esttuctura edilicla
Tipo Edilicio: torre baja
Clasificacién por altura: 2 2 4
Cantidad total viviendas: 240
Obras inconclusas: no
Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: s/d
Supetficie: s/d
Estindar constructive: medio
Caracteristicas constructivas:
Esttuctura: Hormigén Armado
Muro: ladrillo hueco con revogque
Carpinterfa: abertura de madera con cortina PVC
Cubierta: plana transitable

Presencia de lesiones:
Suciedad por depésito y lavado diferencial en
mamposteria, con ennegrecimiento y chorreaduras.
Descascaramiento de pintara, y fisuras en revoques

Sitnacién domitial
Irregular

Los Comjuntos Habitacionsles en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.70
Asociacién Empleados de Casino.

Conjunto Garay

Operatoria: Plan intergremial. Reactivacion IT
Fecha de inicio expediente: 1974

Localizacién

Ubicacidn: Rawson, Acosta, Garay, Bahfa Blanca
Nomenclatura Catastral: VI-A-Ch-81-Ft.I - parcela2
Indicadores urbanisticos del sector:

Distriro: R¢ FOT:0,6  FOS: 08
UD: 22 FOT:1,18 FOS

Sociedad de Fomento: Las Lilas

Dennidad Hab/ha: 250
Densidad Hab/ha: 510

Caractedsticas del entorno
Condiciones ambientales
Area anegable: no
Presencia de hasural a cielo abierto: no
Existencia de asentamiento precario: no
Condiciones de vias de circulacion
Calles: pavimento
Trama urbana: irregular

Estructura del conjunto
Espacios commmunitatios extetiotres
Circulacién vehicular: engranzade
Estarionamiento: espontinen sobre espacio verde,
petimeiral a los edificios
Circulacién peatonal: sélo vereda perimetral exterior
Espacios cotmunes patcuizados y/o recreativos: utilizado
para estacionamiento
Espacios de usos indefinidos: no

Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: guarderfa: 200 m”,
Ejecutado: se modifica la exigencia por cesién de lote
para ampliacién EGB13, segin Ordenanzg 8249

Estruciura edilicla

Tipo Edilicio: Bloque bajo

Clasificacién por altura: 2 a 4

Cantidad total viviendas: 98

Obras inconclusas: no

Estindates dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: 2 y 3 dormitorios
Superficie: 2 D® 54 m2; 3D°: 67 m”’

Estindat constructivo: medic

Caracterfsticas constructivas:
Estructura: Hormigén Anmade independiente
Muro: ladrillo hueco con revoque salpicret
Carpinterfa: abertura de aluminio, cortina de enrollar
de PVC
Cubierta: inclinada con terminacién de teja plana,

Presencia de lesiones:
Filtraciones de cubictta en encuentto con el mutro,
Chorreaduras bajo alfeizares, humedad en muros.

Simacién dominial

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata
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Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: educacién =114 m, comercio =344 m’,
centro de manzana reservado para drea verde piablica.
Ejecutado: no registra

Estructura edilicia

Tipo Edilicio; Toree baja

Clasificacién por altura: 2 a 4 pisos

Cantidad total viviendas: 160

Obras inconclasas: no

Estandares dimensionales de las unidades habitacionales

Conjunto habitacional n.71 Cantidad de dormitorios: 1, 2y 3 dormitorios
UTA. 2 Supdrﬁue:1Df:43m;'2D°:60m2_;3D“:75m
Estindar constructivo: medio
Caractetfsticas constructivas:
ia: Ahotro ptopio y financiamicnto Institnto Estructura: independiente de hormigén armado
Provincial de la Vivienda Mure: ladrillo hyeco revocado
Fecha de inicio expedients: 1978 Catpinterfa: Otiginal: hoja de madeta y cottina PVC.
Renovacién: de aluminio
Localizacién Cubierta: plana no accesible
Uhicacién: Bordabherre, Alvarado, Tres
Nomenclatura Catascral: VI-A-Ch.81-Fe.I-p 2m,1b. Presencia de lesiones:
Indicadores nmybanisticos del sactor: Grieta de coronamiento en losa y humedad de
Distritot RS FOTM,6  FOS:0,6  Densidad Hab/ha: 250 filtraciones en muro petimettal azotea.
UD: 2 FOT0.®  FOS06 Densidad Hab/ha: 480 Descascaramiento de pintura, chorreaduras bajo
Sociedad de Fomeato: Las Lilaz alfeizar.

Caracteristicas del entorno
Condiciones ambientales
Area anegable: no
Presencia de basural a cielo abierto: wrreno bre que
presenta prolifetacion de basura
Existencia de asentamiento precario: no
Coendiciones de vias de circulacién
Calles: pavimento
Trama urbana: irregular

Estructura del conjunto
Espacios comunitarios exteriores
Circulacién vehicular:
Estacionamiento: interno dirsena perimetral a
cdifido
Circulacién peatonal: baldosa granitica 50 x 50
Espacios comunes parquizados y/o recreativos: accesos y
dreas comunes recreativas
Espacios de usos indefinidos: terrenos libres
abandonados con proliferacién de basura

Conjunto Habitacional 71



Lopa Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata Los Conjuntos Habitacionsales en Mar del Flata

Equipamiento comunitaric del CH
Proyectado: guatdetfa, utidad sanitatia
Ejecutado: no registra

Estructura edilicla

Tipo Edilicio: vivienda apateada

Clasificacin peor altura: PB o un piso

Cantidad total viviendas: 72

Obras inconclusas: ne

Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: 8/datos

s P Superficie: s/datos

Conjunto habitacional n.72 P R

Conjunto de Empleados de Comercio VEA ¢ mcreristicas constructivas:

_ Estructura: Mampostetia portante
Operatoria: Flan VIS, BIIN Mure: ladrillo coman revocado
Fecha de inicio expediente: 1974/75 Carpintetfa: hoja de abfit y celosfa de madeta

Cubierta: inelinada de tejas francesas

Localizacién

Ubicacién: Tres Arroyo, Alvarado, San Lorenzo, Presencia de lesiones:

Bordabhere Descascaramiento de pintura. Suciedad y
Nomenclatwra Catastral: s/d chotteaduras bajo alfcizatcs, moho en tcjas.
Indicadores urbanfsticos del sectot: Depradacién en revoque y pintura de muro de catpa.
DistitoR6 FOT:06  FOS:06  Densilad Hab/hai250 Suciedad por depésito y lavado diferencial en tanques

UD:e/esp  FOT:e/e FOS:s/e Dengidad Hab/ha: s/d

Saciedad de Fomento: Regionsl de agua y esttuctuta de soporte de los mismos.

Caracteristicas del entotho Simacldn dominial

Coendiciones ambientales
Area anegable: no
Preseneia de basutal a delo sbierto: no
Existencia de asentamiento precato: no
Condiciones de vias de circulacion
Calles: pavimento y tierra
Trama urhana: regular

Estructura del conjunto
Espacios comunitarios extetiores
Circulacién vehicular: pasaje interior en mejorado con
corddn cunets
Estacionamiento: individual, incotpotado pot e
usuario
Circulacién peatonal: vereda commin extetior
Espacios comunes parquizados y/o trecreativos: no
corresponde por tipologia desarrollada
Espadios de usos indefinidos: no
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Espacios de usos indefinides: 5(% terreno con hloque Presencia de lesiones:

sin construir y estructura abandonada Descascatamiento de pintura, fisuras y mapeos en

Equipamiento comunitario del CH paredes, chorreaduras, suciedad en parapeto superior
Proyectado: s/datos de tetraza y eh alfeizar, Falta pintura y
Ejecutado: no registra mantenimiente general. Presenta estructura

ahandonada.

Estructura edilicia

Tipo Edilicio: Bloque hajo y Torre alta Sitnacién dominial

Clasificacion por altuta: 2 a 4 pisos y 4 o mas pisos Irregular

Cantidad total viviendas: Bloque Bajo: 48; Torre alta: 36

Conjunto habitacional n.73 s inoce e aicackies andiopadi

Cooperativa de Vivienda Monolito Ltda.  Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: s/datos

Operatoria: Reactivacion Superficie: s/datos
Fecha de inicio expediente: 1980 Estindar constructivo: medio
Caracter{sticas congtructivas:
Localizacién Estructura: Flo. Armado independiente
Ubicacidn: Garay, Arturo Allio, Alberti 7280, Gredia Muro: ladrille hueeo revocado
2650 Catpintetia: abertura de madeta con cottina de
Nomenclatara Catastral: VI-A-80-2 enrollar de PVC
Indicadores urbanfsticos del sector: Cubierta: plana trangitable
Distito: Ee  FOT:06  FOS: 06 Densidad Hab/ha: 250

uD: 4 FOTs/e FOS: s/e Densidad Hab/ha: 5/d
Sociedad de Fomento: Las Lilas

Caracteristicas del entorno
Area anegable: no
Presencia de basural a cielo abierto: terreno
zbandonado con proliferacién de basura
Existencia de asentamiento precario: si
Condiciones de vias de drenlacion
Calles: pavimento y tierra
‘Trama urbana: regular

Estructura del conjfunto
Espacdios comunitatios extetiotres
Circulacién vehicular: engranzado
Estacicnamiento: espontineo sin demarcar dentro
del predic
Circulacién peatonal: haldosa granitica
Espacios comunes parcuizados y/o tecteativos: situacion
mixta, 50% parquizado en el espacio libre, resto
abandonado
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Eattuctura edilicia

Tipo Bdilicio; vivienda individual apareada,

Clasificacion pot altura: PB

Cantidad notal viviendas: 96

Obtas inconclisas: no

Estindares dimensionales de las unidades habimcionales
Cantidad de dormitorios: s/d
Superficie: 68 m’ original, (con ampliaciones
cjecutadas por propietatios).

Estindar constructivo: medio

Conjunto habitacional 0.75 b i giiia i
IVBA (Inst. de 1a Vivienda de la Prov. Bs. As) Muro: ladrllo portante con revoque
Carpinteria: estindar de madera de abrir con cortina

Opetatoria: IP'VBA FONAVI de enrollar PVC, y de aluminio corrediza con postiga.
Fecha de inicio expediente: 1974 Cubierta: plana no transitable

Localizacién Presencia de lesiones;

Ubicacién: Los Andes, Matheu, Pera Detetioto de tevoques en el frente de loss. Suciedad
Nomenclatura Catastral: VI-C2551F2, parcelas 2y 6 por depdsito ¥ lavado diferencial en parapeto de losa
Indicadores urbanfsticos del sector: de terraza inaccesible.

Disttitn :B2  FOT0.6 FOS40.6 Densidad Hab,/ha: 350

UDx s/N* FOTw/c FO8a/e Densidad Hab/ha: 580 Situacién domindal
Sociedad de Fomento: Bernardino Rivadavia Reoul

Caracteristicas del entorno
Condiciones ambicntales
Area anegable: si
Ptesencia de basural a delo abietto: ne
Existencia de asentamiento precatio: si
Condiriones de vias de circulacién
Calles: pavimentado
Trama utbana: irregular

Estructura del conjunto
Espacios comunitarios exterinres: no registra en
funcién de la tipologfa desatrollada
Cireulacidn vehiculas: no
Eatacionamiento: tesuelto individuatmente
Espacios comunes patquizados y/o recreativos: no
regisira en funcidn de la tipologia
Espacios de usos indefinidos: no 3 .
Exquipamient comunitario del CH 7 SRR + 2 .
Pm?‘-"t’dm s/datos ; & Kod e . " Fhoble 04/06/2007 04/06,/2007
Ejecutado: no g e TR AT
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Conjunto habitacional n.76
Bartio Centenatio. IVBA

Operatoria: Innovacién Tecnoldgica
Fecha de inicio expediente: 1980

Localizacién

Ubicacién: Tierra del Fuego, Chile, Matheuy, Pefia,
Alvarado, Los Andes

Nomenclatwera Catascral: VI-C2551F2, parcela 8 y 10
Indicadores urbanisticos del sectot:

Dintrito: B2  FOTH,6 POS:0,6 Densidad Hab/ha:=350
UD: 18 FOT:s/e FOS: /e Densidad Fab/ha: 1000
Sociedad de Fomento: Bernardino Rivadavia

Caracteristicas del entorno
Condiciones ambientales
Area anegable: si
Presencia de basural a cielo ahierto: no
Existencia de asehtamiento precatio: si
Condiciones de vias de circulacién
Calles: pavimento

Trama urbana: irregular

Estructura del conjunto
Espacios comunitarios exteriores

Estacionamiento: dirsena aceeso a bloques, con

ocupacién de sectores libres

Citculacion peatonal: vereda loseton Hormigon
Espacios comunes parquizados y/o recreativos: con
diferente prado de conservacion y mantenimiento segiin
consorcio, Presentan juegos infantiles y cancha para
bisquet.
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Espacios de usos indefinidos: apropiacién indebida de
espacio comiin en PB libre, y cerramiento de
cotonacion de escaleras pot ampliacion de viviendas.
Cmmlenms de balcones semicubiertos.
to comunitatio del CH

Proyectado: drea educativa, centro de salud, plaza

Bjecutado: 100%, escuela primaria, jardin de infantes,

cenitro de salued v plaza,

Eatructura edilicia

Tipo Edilicio: Blogue Bajo y Vivienda en cinta

Clasificacién por altura:

Bloque Bajo: 2 a 4 pisos

Vivienda en cinta: PB y 1 piso

Cantidad total viviendas: 1600

Obtas inconclusas: no

HEstindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitotios: 2y 3
Superficie: 21D™ 43 m2; 3 D™ 57 m2.

Estindar constructivo: medio

Caracteristicas constructivas:
Estructura: Hotmigén Armado independiente,
Mure: resolucién mixta componentes
industrializados prefabricados de ladrillo visto y
mamposterfa con revoques salpicret

Los Conjuntos Hebitacionales en Mar del Plata

Carpinterfa: Original: abertura y postigo de chapa;
Renovacidn: abertmea miltiples aluminio y madera
cottitias de PVC.Cubierta: Otginatia: inclinada de
chapa. Ampliacién y/o rencvacién: tejas

Preaencia de leaionea:
Bloques bajo: Alto deterioro en estructura de
hormigén: vigas, escaleras, con oxidacién y péndida
de seccién en bartas de aceto, desprendimiento de
recubrimiento. Asentamiento diferencial de la
estructura, dado por zona de relleno imndable con
cimentacién inadecuada, provoca esfuerzo de corte ¥
derrumbes de escaleras. Cortosién en carpinterias y
en anelaje con desprendimientos de mamposteria.
Humedad capilar en plantz baja, verdin suciedad,
Humedad de filtracidn en encuentro de cubierta con
mamposter(a, sectores reparados con zingueris,
Deficiencias de resohicidn técnica entre estructura y
componentes de cerramientos y carpinteria dan por
resultado filtraciones, grietag y fisuras,

Situacién dominial
Irtegular

i
o
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Conjunto habitacional n.77
Sociedad de Conductores de Taxi de MdP

Opetatotia: VEA
Fecha de inicio expediente: 1974

Localizacién

Ubicacion: San Juan y Avellaneda

Nomenclatura Catastral: VI-C-59, P17 a, b ¢, d, o, f
Indicadotes utbanfsticos del sector:
Distdto: C3  FOT 12 FO5: 0,6

Uk 8/ FOT: FO&
Sociedad de Fomento: Peralta Ramos

Dettaidad Hab,/hs; 450
Densidad Hah/ha

Caracterioticas del entorno
Condiciones ambientales
Area anegable: no
Presencia de basural a cielo abierto: no
Existenicia de asentamiento precatio: no
Condiciones de vias de circlacién
Calles: pavimento
Trama urbana; regular

Esttuctuta del conjunto
Espacios comunitatios extetiotes
Circulacién vehicular; rampa pavimentada
Estacionamiento: subterrineo
Circulacién peatonal; vereda
Hspacios comuties parquizados y/o recteativos: pasillos
embaldosados ¥ plantas ornamentales
Espacios de usos indefinidos: no presenta
Equipamiento conmmnitaric del CH
Proyectudo: sin datos
Fjecutado: no registra

Estiuctutra edilicla

Tipo Edilicio: Totte baja

Clasificacién por altura: 2 2 4 pisos

Cantidad total viviendas: 62

Obras inconchusas: no

Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: s/datos
Superficie: s/ datos

Estindar constructivo: medic

Caracterfsticas constructivas:
Hstructura: Ho. Armado, estmictura externa tipo
portico
Muro: ladrillo huaeco
Carpinterfa: abertura aluminio corrediza, con corting
PVC
Cubierta: azotea aceesible

Presencia de lesiones
Buen estado de consetvacion

Situacién domindal
Regular

Los Conjuntos Habitacionzles en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.80
Costas Argentinas Cooperativa Vivienda
Suboficiales de. Prefectura Nawal

Opetatoria: Alborada
Fecha de inicio expediente: 1975

Localizacidn

Ubicacién: Alem 5077 y . B. Justo

Nomenclatura Catastral: s/d

Indicadores urhanisticos del sector:

Distrito: B3~ FOT:1,5 FOR0,6 Densided Hah/ha-600
UD: nford BFOTY FOS:04 Densidad Flab/ha:1330
Sociedad de Fomento: San Catlos

Caracteriaticas del entorno
Condiciones ambientales
Atea ancgable: no
Presencia de basural a cielo abierto: no
Existencia de asentamiento precario: no
Condidones de vias de ditculacién
Calles: pavimento
Trama urbana: regular

Esttuctura del conjunto
Espacios comunitarios exteriores

Circulacién vehicular: calle extetior

Estacionamiento: en terreno libre

Circulacion peatonal: vereda
Espacios comunes paruizados y/0 recreativos: no
Espacios de usos indefinidos: terteno libre usado pata
estacionamientn

iento comunitario del CH
Proyectado: s/datos
Ejecutado: no registra

Tipo Edilicio: Torre alta

Clasificacion por altura: mis de 4 pisos

Cantidad total viviendas: 71

Obrag inconclusas: no

Estindates dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: 1; 2 ¥ 3 dormitorios
Superficie: 1 I)°: 54 y 64; 2 D™67; 3 D™76.

Estindar constructivo; alto

Caracterfsticas constructivas:
Estructura; Hormigdn Armado independiente
Muro: ladrillo hueco revecado
Carpintetfa: abertuta aluminio y cotting PVC
Cubierta: plana transitable

Preaencia de leaionea:
Grietas y fisuras entre mamposteria y estructura,
descascaramiento de barniz en barandas baledn.

Sitnacidn dominial
Regular

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata
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Conjunto habitacional n.81
Sindicato Unico de Trabajadores
Municipales

Fecha de inicio expediente: 1984

Localizacién
Ubicacién: Ameghino entre Bernardo de Irgoyen y Alem
Nomendlatura Catastral: VI-D-358L-1a

Indicadcres uthanistices del sector:

Distdto: B3 POT: 1.5 FOS: 0.6 Densidad Flab/har 600
ULx 5/ud FOT POS: Detinidad Fab/ha
Sociedad de Fomento: San Carlos

Caracteriaticas del entorno

Condidones ambientales
Atrea anegaple: no
Pregencia de basural a cielo abierto: tetrenos vacantes
en inmediaciones inducen 4 proliferacién de basura
Existencia de asentamiento precatio: no

Condiciones de vias de circulacidn
Calles: pavimenato

Estructura del conjunto
Espacics comunitarios exteriores
Circulacién vehicular: calle perimetral pavimentada
Estacionamiento: utilizacién de parcela en esquina
descubierta
Circulacién peatonal: vereda cementicia
Espacdios comunes parquizados y/o recreativos:
forestacién en estado de conservacién Espacios de usos
indefinidos: no

Conjunto Habitacional &7

Proyectado: s/d
Hijecutado: no registra

Esttuctura edilicla

‘Fipo Bdilicio: Totte baja

Clasgificacion por alhera: 2 a 4

Cantidad tertal viviendas: 90

QObmas inconclusas: no

Estindares dimensionales de las uhidades habitadonales
Cantidad de dormitorios: s/d
Superfice: s/d

Esténdar constructivo: alto

Caractetisticas constructivas:
Estructura: Hormigén Armado independiente
Mouro: ladrillo visto con junta tomada
Carpinteria: abertura aluminio y cortinga FVC
Cubierta: de Hormigdn con pendiente y membrana
alnminizada de terminacién.

Presencia de lesionea:
Humedad de filiracién en encuentro vigas de
hormigén con cubierta,

Los Conjuntes Habitacionales en Mar del Plata




Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata

Conjunto habitacional n.82
Sindicato de Prensa de Mar Del Plata

Operatoria: VEA
Fecha de inicio expediente: 1975

Situacién dominial

Ubicacién: Ingoyen, Vicente Lipez, Martin Rodriguez y
Alem

Nomenclatuea Catastral: VI-D-358f-4h.5a

Indicadores urbanisticos del gector:
Diacrito: R4 POT: 1,2 FOS: 0.6 Densidad Hab/ha-450
UD: 5/ud FOT: FOS: Densidad Hab/ha

Sociedad de Fomento; San Carlos

Caracteristicas del entorno
Condiciones ambientales
Asca anegable: no
Pregencia de basural a cielo abierto: no
EBxistendia de asentamiento precario: no
Condiciones de vias de circulaciém
Calles: pavimento
Trama urbana: regular

Estructura del conjunto
Espacios cotmmnitarios extetiotes
estacionamiento descubierto
Estacionamiento: descubiettos sobre calle intetior
Circulacién peatonal: loseton de cemento
Espacios comunes parquizados y/o tecrestivos:
parquizados con luminacién
Espacios de usos indefinidos: no
Proyectado: estacionamientos descubiertos
Ejecutade: 100%

Esttuctura edilicia

Tipo Edilicio: Blogue bajo

Clasificacién por altura: 2 2 4 pisos

Cantidad total viviendas; 52

Obius incoticlusas: no

Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitoties: 1, 2, 3 y 4 dormitotios
Superficie: 1 D™ 50 m2,; 21D §7 m2,; 3 D" 88 m2,;
4 D% 92 m2

Estindar constructivo: medio

Catacteristicas consttuctivas:
Esttuctuta: Hotmigon Armado independiente
Muto: ladtillo hueco y tevoque salpicret
Carpinterfa: Original: abertura de madera y cortinas
madera Renovacidn: abertura de aluminio
Cubierta: plana trangitable, con baranda perimetral de
hierro

Presencia de lesiones:
Corrozidn en barandas de hierro de cubierta con
pérdida de material, grieta de coronamiento,
desprendimientos de revoques, humedad de filtracién
con desprendimiento en losa de balcones,
organismos, suciedad por depdsiio, ennegrecimiento

Los Conjuntos Habitacionales en Mar del Plata
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Esttuctura edilicia

Tipo Edilicie: Bloque bajo

Clasificacién por aloara: 2 a 4 pisos

Cantidad total viviendas: 26

Obras inconclusas: no

Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: s/d
Superficie: s/d

Estindar consttuctivo: alto

Caracrer{sticas constructivas:

. . " Estructura: Flormigén Armado independiente
Conjunto habitacional n.83 Miuror Indsillo cerbrsicn 5 revoque salpicret
Sindicato de Prensa de Mar del Plata Catpintetia: otiginal, madeta y corting de madera,

renovacidn, de aluminio, cortna enrolla FVC
Operatoria: BHN plan VEA Cubhierta: plana no transitable, con canalets exterior
Fecha de inicio expediente: 1975 de desagiie pluvial a cafio vertical
Localizacién Presencia de legiones:
Ubicacién: Vicente. Lépez entre Pellegrini y Bernardo En algunos bloques suciedad por depésito,
Itigoyen descascaramiento de pintuta,
Nomenclatura Catastral: VI-D-358e
Indicadores urbanfsticos del sector: Situacién dominial
Dipmito: R4 FOT: 1.2 FOS0,6 Decsided Hab/ha:430  Repular
UD: 28 FOT: 5/c FOSs/e Densidad Flab/ha

Sociedad de Pomento: San Carlos

Caracteristicas del entorno
Area anegable: no
Presencia de basural a cielo abierta: no
Existencia de asentamiento precatio: ho
Condiciones de vias de circulacion
Calles: pavimento
‘Frama wtbana: regular

Estructura del conjunto
Espacios comunitarios exteriores
Circulacion vehiculat: calle intetior pavimentada con
estacionamiento descubierto
Estacionamiento: descubiertos sobre calle interior
Circulacién peatonal: losetdn de cemento
Espacios comunes parquizados y/o recreativos:
parquizados con ilumitacién
Espacios de uses indefinidos: no
Equipamiento comuniteric del CH
Proyectado: estacionamientos descubiertos
Ejecutado: 100%
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Equipamiento comunitaric del CH
: Area verde priblica y estacionamiento
Ejecutado: 100%

Eatructura edilicia

Tipo Edilicio: Blogue bajo

Clasificacidn por altura: 2 2 4 pisos

Cantidad total viviendas: 95

Obras inconclusas: ne

Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: 1,2 y 3 dormitorics

COﬂi'lJIltO hﬂbitﬂdﬂnal n-84 Su.pc:rﬁcia:: 1 Dn: 4-? m?.; 2 Dn: 60 m?.; 3 D-n: 84 mz
SUTERy H Estindar constructivo: medio
Caracteristicas constructivas:
Operatoria: Plan VEA Estructura: Hormigén Armado independiente
Fecha de inicio expediente: 1974 Mute: ladsillo comin revocado
Carpinterfa: Original: abertura de madera.

Localizacién Renovacidn: abertuta de aluminio con corting PYVC
Ubicacién: Ameghino, General Paz, Vicente Lépez, Cubierta: plana transitable,
General Unquiza
Nomenclatrra Catasiral: VI-D-358i-1¢ Presencia de lesiones:
Indicadores utbanisticos del sector: Humecdad capilat en planta baja, suciedad por
Distrito: RS~ FO: 0,6 FOS0,6 Densidad Hab/ha: 250 depésito, grieta de coronamiento, falta de pintura.
U s/ud FOT FOS Densidad FIab/ha
Sociadad de Fomento: San Carlos Sitoacién dominial
Caracteristicas del entorno
Condiciones ambientales

Area anegable: no

Presencia de basural a cielo abierto: no

Existencia de asehtatmiento precatio: ho
Condiciones de vias de circulacién

Calles: pavimento

Trama urbana: regular

Estructura del conjunto
Espacios comunitarios exteriores

patalela a Linea Municipal

Estacionamienta: descuhierto frente 2 Linea

Mutiicipal

Circulacién peatonal: losetén de hormigdn
Espacios comunes parquizados y/o recreativos:
pamquizados, forestado con iluminacion
Espacias de usos indefinidos: no
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Tipo Edilicio: Totre alta

Clasificacién por altura:d o més pisos

Cantidad total viviendas: 200

{bras inconclusas: no

Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: s/datos

L34y

Superficie: 8/datos
Estindar constructivo: medio
Caracteristicas constructivas:
Conjunto habitacional n.85 T e s
Sindicato de Trabajadores Municipales ladrillo cerimico
Carpinteria: Original: abertura de madera y cortina
Operztoria: Malvinas de PVC, Renovacidin: abertura de aluminio
Fecha de inicio expediente: 1979 Cubierta: terraza accesible
Localizacién Presencia de lesiones:
Ubicacién: Rodripuez Pefia. 14 de Julio, Roca, Dorrego Humedad, ascendente, eflorescencia en sector PB.
Nomencdlatura Catastral: VI-D-297a, Suciedad por depésito diferencial de agua de lluvia en
Indicadores utbanisticos del sector: pared medianera,
Digmiro: R4 FOTH,2 FOS0.6 Densidad Hab/ha:450
UD: FOT FOS Densidad Hab,/ha Situacién dominial
Sociedad de Fomento: San José
Caracteristicas del entorno
Condiciones ambientales

Presencia de basural a delo abierto: no
Existencia de agentamiento precario: no
Condiciones de vias de circulacion
Calles: pavimento

Tratna urbata: regulat

Esatructura del conjunto
Bspacios conumnitarios exteriores
Circulacion vehiculat: engranzado
Bstacionamiento: playén interno descubierto
Circulacion peatonal: baldosa granitica
Hapacies conmnes parquizados /o recreativos: plazoleta
coti césped y sin espacio recreativo
Espacios de usos indefinidos: no presenta
Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: reserva para drea verde piiblica y
estacionamienitos
Ejecutado: seglin normativa

Conjunto Habitacional &,
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Tipo Edilicio: vivienda apareada

Clasificacion por altura: PB & 1 piso

Cantidad total viviendas: 91

Obras inconclusas: si

Bstindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dotmitotios: s/datos

Superficie: 5/datos
Hstindar constructivo: baje
Caractet{sticas constructivas:
. . » Estructura: mure portante
Conjunto habitacional n.88 T I
Procasa I Carpinterfa: abertura y postigo de madera
Cubierta: fibrocemento
Ovperatoria: Procasa
Fecha de inicio expediente: 1986 Presencia de lesiones:
Dado las caracter{sticas iniciales de lz construcdon
Localizacién de bajo estindar, presenta problemas de filtraciones,
Ubicacién: ex 236, Magallanes, ex 224, Ayolas. humedad, revoques caidos, descascaramientos y
Nomenclatuta Catastral: TV-tural-4% amplisciones realizadas de catacterfsticas precatias,
Indicadores urbanfsticos del secror:
Distrito: Be de UT2 BOT:  FOS:  Densidad Hab/ha Situacién dominial
Uh: (HE) BOT: 0,6 FOS: 06 Dennidad Hab/ha'150 Irregular

Sociedad de Fomento: General Belgrano

Caracteristicas del entorno
Condiciones ambientales
Area anegahle: si
Presencia de basural 4 cielo abierto: si
Existencia de asentamiento precatio: si
Condiciones de vias de circulacidn
Calles: mejorado y tierra
Trama urbana: irrepular

Estructura del conjuntn
Espacios comunitarios exteriores: no corresponde por
ti
Estacionamiento:
Espacios comunes parquizados y/o recreativos: no
registra
Espacios de usos indefinidos: terrencs baldios y sin loteo
Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: Preescolat y Escucla pritnatia 4483 m2
Ejecutade: no concretado

Conjunto Habitacional 8%
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Conjunto habitacional n.90
Asociacién Empleados de Casino

Operatoria: Flan VEA — 17 de Octubre
Fecha de inicio expediente: 1975

Localizacién

DUbicacién: Gral. Rivas 4812/36/64/88, Vicente Lopez,
GralPaz 4811, Martin Rodriguez Nomenclatura
Catastral: VI-DD-538b-1a

Indicadores utbanfeticos del sector:

Digtrite: B4 PO 1,2 POS: 0,6 Densidad Hab/ha:450
UD: (B4) FOT: 1,2 FOS:0,6 Dengidad Hah/ha: 450
Sociedad de Fomento: San Catlos

Caractetiaticas del entorno
Condiciones ambientales
Area anegable: no
Presenda de basutal a delo abietto: no
Existencia de asentamiente precario: no
Condiciones de vias de citculacién
Calles: pavimentado
Trama urbana: regular

Estructura del conjunto
Espacios comunitarios exteriores
Circulacidn vehicular: perimetral en calle
pavimentada
Estacionamietito: descubiertos en ditsens de acceso
Circulacién peatonal: losetén de cemento
Espacios comunes parquizados y/o recreativos:
Espacios de usos indefinidos: no

Conjunto Habitacional QO

Eruipamiento comunitario del CH
 feserva para drea verde piiblica

Ejecutado: 100%

Estructura edilicla

Tipo Edilicio: Bloque Bajo

Clagificacién por altura: 2 a 4 pisos

Cantidad total viviendas: 66

Obras inconclusas: no

Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitotios: 2 y 3 dermitorios

Superficie: 2 D" 60 m2; 3 D" 84 m2

Estindar constructivo: medio

Caracterfsticas constructivas:
Estructura: de hormigén armado
Muro: ladrillo hueco revocado
Carpinterfa: Original: hojas de madera, corting
entollar PVC, Renovacion: hojas aluminio cotrediza,
Cubierta: terraza accesible

Presencia de lesiones:
Oxidacién y corrositn de armaduras, con
desptrendimiento de tecubtimiento en losa de dltimo
piso.
Oxidacién y cotrosién en dinteles con
desprendimients de revoques.
Degradacion de pinturas y revoques en antepechos,

Los Conjuntes Habitacionales en Mar del Plata

Suciedad por depdsito y lavado diferencial en murete
de tetraza,

Microfisutas en revoques fachada orientacion
noreste.

Situacién domimial
Regnlat
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Equipamiento comunitario del CH
Proyectado: sin datos
Ejecutade: no registra
Estruciura edilicia
. Tipo Bdilicio: Blogue alto
Clasificacién por altura: 4 pisos 0 més
Cantidad total viviendas: 193
Obras inconclusas: no presenta
Estindares dimensionales de las unidades habitacionales
Cantidad de dormitorios: 2y 3

Conjunto habitacional n.106 s R
Construccién de Viviendas parala Caracteristicas constructivas:

Estructura: Hormigdn Armado independiente
Muro: ladrillo heeco y revoque salpicret

Armada - COVIARA

Operatoria: Malvinas
Carpinterfa: abettuta de aluminio y cottitia PVC
Fecha de inicio expediente: 1978 Cubierta: terraza accesible
Presencia de lesiones:

Localizacion .
Ubicacién: M. Acosta, Rawsorn, Bahia Blanca 2644, Humedad y suciedad en paramento de terraza. Buen
Alberd estado general, con mantenimiento programado cada
Nomenclatuta Catastral: VI-A-81C-1a6 y 92 20 2 afios
Indicadores urbanisticos del sector:
Distrito: R6  FOT:0,6  FOS: 06 Densided Hah/he: 250  Siitnacién domindal
UD: s/ FOT: FOS: Densidad Hab/ha Regular
Sodedad de Fomento: Las Lilas
Caracteristicas del entorno
Condiciones ambientales

Atea ancgable: no

Presencia de basural a cielo abigrto: no
Existencia de asentatmiento precatio: no
Calles: pavimento

Trama uthana: repular

Estructura del conjumto
Espacios comunitarios exteriores
Circulacién vehicular: pavimento interior
Estacionamiento: playén interne descubierio
Citculacion peatonal: baldosa granftica
Espacios comunes parquizados y/o recreativos: espacio
de PB libre parquizado, petimetro delimitado con cetco.
Espacios de usos indefinidos: no

Conjunto Habitacional 106
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