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Beualriz Cecilia Amarilla

1. INTRODUCCION

A importancia cconomica
v social de la construccion
es bien conocida. Impres-
cindible para poder desa-
rrollar cualquier actividad, sea ésta
de orden productivo, residencial,
administrativo o de servicios, es
un sector de alto dinamismo, es-
trechamente vinculado al desa-
rrollo ccondmico, y que contribu-
yo junto con el resto de sectores
ala formacion del Producto Bruto
[ntcerno de un pais.
La construcaion de edili-
infracstructura v
cquipamientotanto urbanos como
rurales, constlituye una actividad
de creciente complejidad. En el
sector pablico, aumentan las de-
mandas cuantitativas de vivien-
das v serwvicios, debido al creci-
micnto de la poblacion, a la
obsolescencia de lo ya construido
v a los requerimientos de conlort
¢n constante evolucion. La satis-
faccion de estas demandas de-
pende de un presupuesto que
sicmpre estd fuertemente limita-
do, porlo que las calidades sue-
lenquedarrelegaclas, priorizando
los problemas cuantitativos. Por
su parte, en el sector privado es
[recuente que la calidad inicial s¢
postergue ante ¢l incentivo de

c108,

lograr un mayor beneficio econo-
mico.

En el marco de la CIC, y
actualmente a través del LINTA,
se llevan a cabo a partir de 1985
investigaciones sobre el tema de
la relacidon costo-calidad en la

construccion. Se parte de la
premisa que c¢s prioritario
optimizar ¢sta relacion, en espe-
cial en el imbito de la Provincia
de Buenos Aires, doncdle se en-
cuentra una parte muy elevaca
del déflicit habitacional argentino
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(conurbano bonaerense) (Figura
1y Tabla D).

Se expondrin 4 continua-
cion algunos resultados obleni-
dos a través de estos trabajos de
investigacion. Como podrd ob-
servarse los temas tratados sur-
gen a partir de una definicion
especifica de lo que entendemos
por costo y por cilidad en  la
construccion.

2. EL CONCEPTO DE COSTO

En general el “costo en la
construccion” s¢ identifica con el
"costo de construccion”™, Es decir,
locdlo el problema econdmico
queda reducido a la etapa de
produccion, a lo que se conoce
comoel computoy el presupues-
to de la obra.

Sin embargo, existen cos-
tos de magnitud ¢ importanciaen
ctapas anleriores v posteriores a
la nombrada:

- Coslos previos: estudios
de mercado, de facibilidad, te-
rrenos, honorarios profesionales
por proyecto, tasas, elc.

- Coslos posleriores: man-
tenimiento  preventivo y
correctivo, operacion  (energia,
administracion, impuestos), de-
moliciones, procesos de rehabili-
tacion, cle.

SOlo si se suman y se ac-
tualizan esos costlos, y s¢ los
relaciona con la vida Gtil prevista
para lo construiclo, se podri ob-
tener un verdadero “costo total
anual™ (1).

Esto no constituye unmero
ejercicio académico, sino que
reviste a nuestro juicio, una pro-
funda imponancia socioecond-
mica. Sucede que ¢n la construc-
cion, por la particular estructura
de produccion que caracleriza a
este sector, la cadena de respon-
sabilidadles esti muy fragmenta-
da y dispersa en el tiempo. Cacla
actor de este proceso actia en
forma independiente de los de-
mas, cuando, como se veri mis
adclante, ¢l proceso constructivo

TABIA I
URBANO RURAL TOTAL
Ne % N2 % Ne %

Templado cilido

AT.> 14 63.139 1 40.510 53 | 103649 16

Templado cilido

AT < 14C 473.834 81 17.235 23 | 491.069 74

Templado frio

de transicion 24.498 q 12.673 17 37171 6

Templado (rio v

maritimo 24.240 4 5.423 7 20.003 §

TOTAL 585711 100 75.841 100 ] 661.552 100
Total 4 zonas: 661.552 (100%) AT.: amplitud ténnica
Urbano: 585.711  (3vW)
Rural: 75841 (11%)

tiene caracteristicas ciclicas y no
lineales, y las decisiones lomadas
en cada etapa repercuten inde-
fectiblemente en todas las demas.

El usuario sélo tiene dos
caminos: reparar alrontando los
gastos o aceptar que su viviend:i
s¢ deteriore con rapiclez. Elusua-
110 cuyos recursos solo alcanzan
para su subsistencia -como es cl
caso de los habitantes de muchos
conjuntos habitacionales- en rea-
liclacl no puede oplar, su calidad
de vida se deteriora.

Ademis, a nivel
macroeconémico estas “vivien-
das econdmicas” resultan de alto
costo total anual para el Estado,
ya que la vida atil es mucho
menor que la prevista.

3. EL CONCEPTO
DE CALIDAD

Costo y calidad son dos
lérminos indisolublemente uni-
dos; prueba de cllo es que en ¢l
punto antevior fue nesario hablar
de calidad al refenirnos a los cos-
10s.

Geolfrrey Broadbent, ¢l
conocido caritico de arquitectura
inglés, se preguntaba, en el curso
de una conferencia llevada a cabo
cn el Politéenico de Portsmouth,
por qué habia “Quantily
Surveyors” 'y no “Quality
Surveyors”™. Es decir, exisle a nivel
internacional una  especialidad

profesional que se refiere a la
evaluacion cuantitativa de costos
y benelicios, pero no suele existir
una especialicid paralela que se
dedique a la calidad en la cons-
truccion (2).

La evaluacion de edificios
reconoce, sin ¢mbargo, avances
en la ultima década (3). Estas
técnicas no consideran a la cons-
truccién como un proceso lineal
que conduce 2 un edificio termi-
nado y habitado, sino como un
proceso de evolucion ciclica, cuyo
objetivo es el aumento continuo
cle 1a calidad de los edificios. Este
objetivo solo puede cumplirse si
la evaluacion abarca todos los
periodos de la vida de un edificio,
y si ésta es sistemdtica y rigurosa.
Debe haber continuidad en el
flujo de informacion, y los resulta-
dos obtenidos deberin incorpo-
rarse a bancos de datos para po-
der ser utilizaclos en futuras gene-
raciones de edificios (3).

La calidad, en ténninos ge-
ncrales, ¢s la capacidad que tiene
el producto de la” construccion
para satisfacer detemminados pro-
posilos. Sin embargo, llevar este
concepto a la practica no es sen-
cillo. Un edificio desde ¢l punto
de vista morfoldgico y tecnologi-
codebe responderadecuadamen-
te a requerimientos miiltiples que
derivan de su funcién, de las
caracteristicas de los usuarios, del
clima, del entorno, y de las restric-
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ciones quc imponc ¢l presupuces-
to disponible. Muchas veces, ¢l
"proposilo a satisfacer™ es indeli-
nido tusuarios anonimos, funcio-
nes dindmicas, etc.).

Dentro de este concepeto
global de calidad estin conteni-
das un sinnamero de calidades
parciales, que ademds ticnen la
particulariclad de que pucden ser
cevaluadas  objetivamente  (por
mediciones), y a su vez respon-
den al criterio subjetivo del usua-
rio. Por ejemplo, ¢l nivel sonoro
puede ser medido mediante un
decibelimetro, pero el grado de
molestia, sise consulta a los usua-
rios, serd diferente para cadauno
de clos. El raido producido por la
construccion de una autopista
pucde resultar menos molesto -
pPorque S¢ piensa ue es IEmsito-
rio y que su lin es atil- que ¢l que
proviene de un aparato de radio
de un departamento vecing G,

Con la calidad sucede algo
semejante que con los costos: ¢l
control de calidad estid asociadoa
L ctapa de produccion, anto en
[ibrica como en obra. Sin embar-
2o, estadisticas onginadas ¢n va-
rios paises europcos coinciden
en que mis de la mitad de las
fallas que se observan en los
edificios tienen su origen en las
ctapas de planificacion y discno.
Iis decir, los esfuerzos de control
de calidad en cada una de las
fases del proceso de la construc-
con parecen ser inversamente
proporcionales a la infuencia de
cadit una de estas fases en la
calidad final (5).

Los problemas que se pre-
sentan durante la vicda atl del
cdificio y que generan costos
adicionales a los usuarios, puc-
den tener origen en diversas cla-
pas: decisiones bisicas (porcjem-
plo: La eleccion del terenod; deci-
siones de diseno (una ¢rronea
respuesta morfologica v teenolo-
gica al clima y al entorno); deci-
siones de uso (errores en las
1¢éenicas de mantenimicento, alie-
racion de las funciones previstas

en cada espacio, etc.). Todos ¢s-
tos hechos de indole diversa ge-
neraran en algin momento, ade-
mas de problemas a los usuarios,
gastos dilerenciales por desajus-
tes en la calidad.

4. ASPECTOS PARTICUILIARES
DE LA RELACION COSTO
CALIDAD

Una vez deliniclos ¢l costo
v la calidad, y su problemiitica
especilica, trataremos algunos as-
pectos particulares, vinculaclos al
dmbito de los conjuntos
habitacionales provinciales. Nues-
roestudiose referird a problemas

SISTEMA 0C CQ0IGOS

econdmicos relacionados con ¢l
confort térmico y acislico, y con
¢l mantenimiento y operacion de
dichos espacios.

4.1. Economiay confort
térmico

El confort 1énmico ¢s uno
de los aspectos de habilitabiliclad
que suele ser critico, especial-
mente ¢n lo que se refiere a
vivienda econémica. Ello se debe
A varias causas. Por ejemplo, la
creacion de prototipos que
incliscriminaclamente s¢ ubican
en zonas climilicas diferentes; o
un diseno inadecuado de los pla-
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nos exteriores del edificio (la
envolvente es uno de los rubros
mis caros de cualquier construc-
cion, ya que muros, cubierta y
aberturas constituven elementos
intermedliarios ¢ntre el clima ex-
tecior y ¢l microclima interior que
sc pretende alcanzar).

En 198S se realiz6 un estu-
dio sobre costos de confort 1érmi-
no ¢n viviendas de inlerés social
en la provincia de Buenos Aires
(6). Su objetivo fue el analisis d¢
alternativas tecnolobgicas vy
morfologicas a partir de conjun-
tos habitacionales existentes en la
Provincia, de modo de poder
clegir optimizanco costos v cali-
dadles térmicas. Las principales
variables consideradas [ucron las
siguicntes:

* Se estudiaron trece tipos
de viviendas e dos dormitorios.
Estas pertenccian a dilerentes
lipologias de edlificios, integran-
tes de conjuntos habitacionales
provinciales: Conjunto Martin
Guemes en Avellaneda, Vivien-
das ¢n José C.Paz
(autoconstruccion), Conjunto
Leandro N. Alem, en Villa Lugano,

FIGURA IV

I

LA PANPA X

FIGURA 111
ZONAS BIOAMBIENTALES

: CRIRE A0S

.m}ﬁM): /

H A
i . o svaia mmre
4m TR
e J M BUENOS AWCS
NITL L 1 CAPITAL FCDERAL
| MM . H .4 N L’ | i
J~ 1 I RIIT tw‘ "‘ b o
T H P el MO DE LA PLATA
) I h 1! fl N Lt
T 2 il
o J U1 It
: ¥ N 1 ‘NJ
N| 1 ;EFL' Hid } H 5
I Al Bt
H 4 ) ) L LA |l Nis | rm |4 N
LN '
; b <

R0 NLORO)

MAR ARGETNTING

Wa TEMPLADO CALIDO
Amplilud térmica > W°

mb TEMPLADO CALIDO
Amplitud termics < 16°

Ve TEMPLANDA FRIA
De transicion

Ivd TEMALADA FRIA
Marftima

7

M\

Tipo de edificios segin su sistema de acceso y distribucidn

N A2

N

T

Tipo de viviendas segin sus posibilidades de ventilacién natural

I

Extremo

J;;azasz‘

Intermadia

Ubicacidn de las viviendas en el edificio

Planta

Ultima planta

———— Intermedia (planta tipo)

{-———Planta baja

Vivienda unifamiliar

=3

Corte




Laboratorio de Investigaciones del Territorio y el Ambiente

Banmio Hipddromo en La Plata,
Carlos Pellegrini en Mar clel Plata,
y Conjunto Habitacionalen Junin.
La Figura 2 muestra las variables
de estudio codificadas para la
vivienda, el edificio y el conjunto
habitacional.

* Se tuvieron en cuenta las
zonas bioclimdticas donde estos
conjuntos estaban situados, sc-
gun la Norma IRAM 11.603: tem-
plada cilida con amplitud térmi-
ca mayor a los 142 C en los tres
primeros casos, Templada hia
maritima (Mar del Plata). y ‘T'em-
plada cdlida con pequena ampli-
tud témica (Junin) (Figura 3).

* Para cada caso, ademis
de los materiales reales utilizados
¢n la construccion, se analizaron
diferentes alternativas de muros
exteriores, permancciendo cons-
tanies los maleriales constitutivos
de pisos, carpinterias y cubicrtas.

* Se considerd también la
ubicacion de las viviendas en el
cdilicio colectivo (planta baja,

intermedia o Glimo piso), ¢n ¢l
extremo de una torre o tira 0
sitvada entre otros departamen-
10s; se luvoen cuenla silas vivien-
das tenian una, dos o mis facha-
das en contacto con el exterior
(Figura 4).

* El confort térmico s¢ eva-
ludé en cada caso a través del
coeficiente G de transmision 1¢ér-
mica global por unidad de volu-
men y por grado de temperatura,
expresado en kcal./h. m3. °C. Se
consideraron los valores minimos
sobre confort (érmico estableci-
dos por la Nomua IRAM 11.604
para cada zona bioambiental de
la Provincia. ‘También se¢ calcula-
ron las necesidades de calefac-
cion en base a los datos de G, del
volumen interior de la vivienda y
de las diferencias entre Las tempe-
raturas de diseno interior y exte-
rior ¢n invierno Clabla 1D,

*Enloreferido a costos, se
luvo en cuenta ¢l costo de cons-
truccion, ¢l de mantenimiento y
¢l de energia para calelaccion.

* Finalmente, en base a
loclos estos elementos, se obtuvo
un “costo ponderado™. Para cada
tipo de vivienda, resueltas a su
vez con dilerentes tipos de mu-
ros, se establecio un orden de
prioridad, segtin la capacidad que
demostraba cada solucién para
optimizar la relacion entre costos
y calidades desde el punto de
vista 1érmico. Esta relacion es
dindmica, y varara al modificarse
los costos a través del tiempo, por
lo que el modelo debera alimen-
larse periddicamente con los da-
tos actualizados Clabla IID.

Esta metodologia es atil
para ser aplicada en la ctapa de
proyecto y anteproyecto (aque-
llas en las que, como se dijo al
principio, se originan buena par-
te de las fallas de un edificio).
Posibilita a los proyectistas ¢nsi-
yar distintas opciones
morfolOgicas y tecnoldgicas, que
pueden evaluarse enformainme-
diata para conocer cual ¢s su
cosloy su performance térmica, y
asi poder hacer una eleccion
optimizante.

TABIA 11
ENVOLVENTE DE LA VIVIENDA
COSTOS
Kk cal’/hm2 *C) | G (k cal/h m3 <C) COSTOS (AUSTRALES) PONDE-
RADOS
z 2 ol =
. Z, ) -
= o 4 5 = | & % 3]
w 2 ) ) = = - o £ 1Rz
~ = o, 43] — ~. ] = Q Z [l ol a §
gz H |z 98 HI|lE 4, 2 =[5 _ flz
S Z2Z E |2 gZ =|Z £z & =2 |Q2=2¢ |Hk
2 Z= = S o 2E F | 7 zg o il 0= |8 &
2 “Z&8 5 z <53 S5 lo =#A% = o O 7
z =< 9 4 =z Ol o =% J = c<s |C&
Ladhillo comin
e 015 m. 256 | Lo2 NO | 124 103 NO | 2444 | 50 50 97 120,28 -
Ladrillo comin
e 0.30 n. 1.75 1.7 S 103 1.03 SI 2.671 S0 54 101 104,03 ]
Ladrillo hueco
c¢015m 1.59 1.4l NO 1.05 1.03 NO ]2.458 50 54 9% 100,80 -
Lackillo hueco
¢ 0,20 m. 1.30 1.63 SI 100 | 103 Sl 2534 50 51 93 93,00 3
Blogue ceramico
¢ 015 m. 1.16 1.53 Sl 0.97 1.03 SI 2.371 49 54 94 91,18 2
Blogue ceramico
e 0,20 m. 0.99 1.55 Sl .94 1.03 NI 2.387 49 54 04 88,36 1

NOTA: PARAESTABLECER ELORDEN DE PREFERENCIA DEL COSTO PONDERADO SE HAN CONSIDERADO
SOLO LOS EJEMPLOS QUE CUMPLIAN CON LOS VALORES MAXIMOS ACEPTADOS DE G.
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~ 4.3. Economiay confort
acdstica

Un teabajo similar al ante-
rior se Hevd a cabo tomando
como variable de calidad a la
aistacion acastica. S¢ contd para
clio con el asesoramiento y cola-
boracion del Laboratorio de Acas-
tica y Luminotecnica de la CIC.

Rw (dB),

5‘[

-
r L]
L0

—— 3,1.1

LA

* Como en el caso ante-
rior, se consideraron varios con-
juntos habitacionales provincia-
les, en los que los investigadores
del LAL habian realizado in-situ
mediciones de aislacion actistica
en muros interiores y entrepisos.
También se estudiaron los valo-
res obtenidos ¢n laboratorio para
diferentes tipos de muros y tabi-

FIGURA 5

__.__Tabique division interna (IRAM 4044)
GivRIoD Inlerna tiRaM.

LLAD. ROCA DE YESO
2.LAD. COMUN 012
3.L40. HUECO On
4LAD. HUECO O0J8

% - 4 A —_—
200 300 400 500 600 700 800 900 1000 00 1200 1300

—d. >
€osTo
miles dewdr
5PLACAS DE YESO
6.LAD. COMUN 027
1_ HOAI
8 H'A"PREMOLDEA DO

TIFO DE MUROS: BLOQUE CERAMICO BORTANTE DE c: 0.20 m. TABIA 11T
CARACTERISTICAS DE IA VIVIENDA COSTOS (Australes)
FACHADA
EXENTA
2
-~
) 3 . o é
O < o Z = -
w |BE | g ol 812 | 2 | 2 |E0| s
a i A~ - s 3 = Q o zol wz
v B ) a S 9 5 g o Z (o] Z s E1 A&
~ « f P < hd — =] — 5 O
Ca c C - < 8 < Z < < £ = &
- D 172 , o 17, ~ é Dj = « N = Z =
EG b | = e |.8 | 2% = | EZR| B 3 |ez| BE
Zs |28 | 2 |2 3|82 | Z2 22|28 | £ |2=]|88
52153 8 | = S {s<| S | 22| S 2 | 8<} o
A 2= 87 %0 10 0.08 171k ]| 4l 02 42,16 3
B 1 7 87 13 0,61 1482 | 39 56 34,16 )
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E | 2= 80 85 15 0.77 1818 | 25 i 68 5230 6
I 84 83 17 0.64 1235 | 17 b)) 0 29,44 [
# SE TRATA DE LADOS OPUESTOS ——

ques que se especilican en la
norma 1IRAM <1.044.

Los conjuntos
habitacionales cstudiados estin
ubicados ¢n Zarate (580 vivien-
das), San Pedro (120 viviendas),
Mar del Plata (1600 vivienclas) y
Avellanceda (187 viviendas).
Tipologicamente, los ties prime-
ros estan integracdos por edificios
tipo “monoblock”, de tes a cua-
tro plantas cadauno. Enlo que se
refiere al caso del conjunto en
Avellaneda, se trata cle dos torres
de veinte plantas cada una.

* Se calculd el costo de
construccion de estas soluciones
a marzo de 1990.

* En la Figura S sc puede
apreciar, gor ejemplo, la relacion
entre Rw (Indice de reduccion
acuastica compensado, medidoen
dB) y el costo.

Los nGineros representan
distintas soluciones constructivas.
Ademis, se han marcaclo los limi-
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FIGURA 6
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tes minimos de aislacion que la
Norma [IRAM mencionada acon-
scja para muros con diferentes
funciones. Se observa, por ejem-
plo, que las soluciones 2 y 7
ticnen un Rw similar, pero que
sin embirgo su costo varia nota-
blemente (7). Sibien es ciertoque
un muro liene funciones miulti-
ples, v que porlo tanto no puede
clegirse exclusivamente ¢n base
ibsu aislacion acastica, es eviden-
te la necesidad de conocer costo
y perfomance de cada alternativa
para que, ante calidades iguales,
puedk elegirse la niis economica,

* La Figura 6 a y b muestra,
medinte grificos de bamas, los
COStos v oaislaciones pertenccien-
(esaesas mismas soluciones cons-
tractivas. Puede observarse que
¢l crecimiento de los costos no va

acompanado de un crecimiento
de las calidades, y que ademis no
exisle proporcionalidad entre
ambos incrementos. Esto
desmitifica la creencia de que la
calidad se obtiene ineludible-
menle en base a presupuestos
altos. En los grificos se aprecia
que materiales de alto costo tie-
nen una performance actstica
pobre, y que otros mis econéomi-
cos dan una respuesta mis acle-
cuada al problema de los ruidos
dereos.

4.3. Economiay vidautil

Segin la Norma IRAM
11.553 se entiende por “vicla Gtil”
al menor periodo que un edificio
debe durar fisica y econdémica-
mente. la vida fisica es fa dura-
cion de un edificio de acuerdo a

los materiales, componentes ¢
instalaciones. con que fue cons-
truicdlo y a su adecuado manteni-
miento. La victa econdmica es la,
duracion de un edificio respecto
de su funcionalidad, adaptacion,
ubicacian y posibilidides de ren-
ta. Sucede con frecuencia que
esta vida ttil es menor a la previs-
L1, como consecuencia de fallas
de calidad que se originan antes,
durante o en forma posterior a fa
construccion del edifidio. )

Nos detendremos en los
problemas que se suscitan duran-
te la vida ttil de los editicios;
relacionados economicamente
con los costos de mantenimienta
y operacion de los mismos. Estos.
aspectos no se tratan en general
sistemditicamente, y sin embargo
son la fuente de un costo total
anual elevado para el Estado,
evitable si se-tomun en cuenta
una serie de aspectos bisicos que
sc relacionan con la adaptacién
del diseno a las caracleristicas
socioeconomicas del usuario y a
las condiciones bioclimiticas del
lugar.

En este caso se estudliaron
conjuntos habitacionales del Par-
tido de La Plata, tomando en
consideracion solo dos aspectos
especilicos: cubienas de los edi-
ficios y espacios comunes inte-
riores y exteriores (8).

* Los conjuntos considera-
dos [ueron los siguientes: La Plata
V y VI (erradicacion de villas de
emergencia, delimitados por las
calles 17-18-528 y 530), Plan para
Jubilades y Pensionados (calle
524 ¢/16 y 17), Parque Saavedra
(usuarios de recursos medios, en
calles 11-12-64 y 65), y Barrio
Acropuerto (usuarios de recursos
medios/bajos, ubicado 4 5 Km.
de La Plata, con acceso por Ave-
nida 7) (Figuras 7, 8, 9 v 10
respectivamente).

* La informacion fue reco-
lectada mediante encuestas, con-
tando con la colaboracion de
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FIGURA 7

Aumnos det Taller A7 de Produc-
¢ion de Obras de ta Facultad de
Arquitectura de o UNLP (ano
1987).

* Se analizard aqui sélo el
caso de los conjuntos La Plata, V
v VI, por presentar caracleristicas
prototipicas, extendibles a mu-
chos otros conjuntos provinciales
de similares caracteristicas (vi-
vienda colectiva sin ascensor,
tipologiaentiras detres pisos, alta
densidad, ¢ten.

* Las cubiertas de Tosa de
homigdn armado manilestaron
problemas de infiltracion poste-
rior a ke ocupucion de las vivien-

“§ %
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impermeabilizarse mediante car-
peta asfiltica con cara exlerna
rellejante.

* Con referencia a los ser-
VICiOs, exisle una notoria escasez
de agua en verano, lo que tam-
bién incide en las posibilidades
de limpieza y mantenimiento del
conjunto.

* Debido a la topografia
del terreno, voa los cambios de
colas entre las dilerentes zonas
del conjunto, se debieron abrir
nucvas bocas de tormenta para
canalizar ¢! agua de Huvia que
inundaba las circulaciones pea-
lonales.

* Las circulaciones peato-
nales en planta baja muestran una
cliciente relacion costo/calidacl.
Las baldosas de canto rodado
aglomerado con cemento tiene
un bajo costo inicial y una buena
durabilidad (reducido costo de
mantenimiento), presentandosolo
algunadificultad, portextura, para
su limpieza periodica.

* Las circulaciones
vehiculares de tierra se encontra-
ron ¢n pésimo estado de conser-
vacion, sienco inaccesibles cuan-
do llueve. Se imposibilita la reco-
leccion de residuos domiciliarios,
los desperdicios se acumulan,
conduciendo al aistamiento y
degradacion de los espacios exte-
riores del conjunto.

* Los espacios verdes se
proyectaronen base ajacarandies,
dlamos de Carolina, nogales crio-
flos, Ginkgo Biloba, prunus, pino
pinolero y jazmines. S¢ advirtio
una mejor conservacion de los
cspacios semiprivados al pie de la
vivienda que de aquellos de ca-
racler pablico, que como puede
apreciarse en las fotografias, sue-
len convertirse ¢n pastizales (Fi-
aura 11). Uno de los hechos quc
Mmids conspira para la tatea de
mantenimiento es la no defini-
cion cara de responsabilidades
para la administracion de los es-
pacios.

* Una caracleristica coman
a4 estos conjuntos es la uniformi-
dad de las fachadas, proyectacas
con iguales carvacleristicas para
todlas las plantas, con caras total-
mente planas, solo alteraclas por
los vanos abiertos ¢n su supcrli-
cie. Ello trae consecucncias previ-
sibles indeseables: ripido dete-
rioro de la planta baja por mayor
impacto de uso; modificaciones
indivicduales en dicha planta por
motivos de privacidad y seguri-
dad; deterioros generales por un
diseno que no prevec la trayecto-
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FIGURA 9

FIGURA 11

ria del agua y del viento: se pro-

ducen manchas en revoques,
pudricion de maderas y oxida-
cion de metales, infiliracion por
juntas, etc. (Figura 12),

5. CONCLUSIONES

De acuerdo alos cjemplos
expuestos, se deduce que la ma-
voria de los problemas de
habitabilidad que se producen ¢n
los edificios destinados a vivien-

s del Territorio y el

FIGURA 10

da colectivaestatal surgen, a nues-
1ro juicio, mis que por causa de
un presupuesto restringido, por
la falta de una vision global del
problema del costo y de la cali-
dad, v su proyeccion en el tiem-
po.

Debe contemplarse que la
vivienda e¢s el bien de primera
ncceesidad mas durable, y que la
planificacion econdmica general
v especilica debe hacerse a largo
plazo. Es evidente que la inestabi-

lidad econdmica que caraclenizd
1as Gltimas décadas ha conspira-
do contra el cumplimiento de
esle objetivo.

Resulta dificil aumentarlos
presupuestos iniciales cuando el
capital a destinar es restringido, y
cuando existen grandes deman-
das cuantitativas a resolver. Sin
¢mbargo, no debe partirse de la
hase que la mejor solucién es
siempre la mas costosa. Los cjem-
plos cle aislacion térmica y acas-
tica analizados muestran con cla-
ridad que en general no existe
una relacion directamente pro-
porcional entre aumento del cos-
10y de la calidadl.

Elciclo fundamental y eco-
némico de un ediflicio debe con-
templarse casi cOMo un proceso
biologico, desde que los edilicios
se gestan en el papel hasta que
concluye su vida atil. Edificios
construicdos con extremo ahorro
de superficie, con insumos de
inferior calidad y sin una vision
realista de las caracteristicas del
clima, del entorno y de los usua-
rios, ocasionarin grandes gastos
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FIGURA 12

de mantenimiento v operacion.
Como se dijo antes, ¢l “costo total
anual” -0 sea ¢l verdadero costo-
resultard muy elevado, no pu-
diendo afrontarse en la mayoria
de los casos.

o Los resultados macro,
L microeconomicos y sociales de
C 0 umapolitica habitacional que con-
temple los aspectos citados serdn
siempre posilivos: menor gaslo a
largo plazo, calidad de vida de-
seable para los habitantes urba-
nos y mayor amortizacion del
deficit de viviendas al tener éstas
una curabilidad acorde a lo espe-
raclo.

Optimizar la ecuacion cos-
to/calidad a partir del conoci-
miento global de sus relaciones
reciprocas parece ser ¢l camino
adecuado para lograr que este
Lipo de viviendas, sucquipamiento
¢ infraestructura resulien eficien-
tes, durables v verdaderumente
economicas.
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