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RESUMEN/ En el contexto latinoamericano de produccion estatal de vivienda social, se observa que no se contemplan posibles transformaciones que puedan surgir en dichas viviendas, a partir del
uso y las necesidades cambiantes de sus habitantes, como solucin al déficit habitacional. EL objetivo de esta investigacion es la seleccion y el desarrollo de categorias y pardmetros de analisis de las
transformaciones espaciales de la vivienda social, y su aplicacion al conjunto Nueva Generacidn (1998, Mar del Plata, Argentina). Este conjunto se considera significativo por haberse realizado mediante un
modelo de gestién que promovid a participacion de los habitantes en la definicién del proyecto. Se conformaran cuatro categorias de transformaciones: habitacionales, productivas, coresidenciales y de
adaptacidn. A partir de su implementacidn, se podré generar un aporte mediante la definicién de estrategias proyectuales y recomendaciones que permitan colaborar con las politicas publicas que abordan
la problematica de la vivienda social. ABSTRACT/ In the context of Latin American state-produced social housing, it has been observed that the potential transformations that could be made based on
the changing use and needs of its dwellers are not considered as a solution to the housing deficit issue. This research aims at selecting and developing categories and parameters for analyzing spatial

transformations in social housing, and to apply them to the Nueva Generacidn complex (1998, Mar del Plata, Argentina). The relevance of this complex lies on the fact that its dwellers were engaged early

on in the project’s decision-making process. Four transformation categories were identified: Housing, productive, co-residential, and adaptation. The implementation of these categories will contribute to the

definition of design strategies and recommendations to support policies that address social housing issues.

INTRODUCCION

En la actualidad, la problematica habitacional
sigue vigente tanto en Argentina como en
el resto de Latinoamérica. El impacto de las
tecnologias en la produccion, la globalizacién
y su influencia en los precios internos, sobre
todo los ligados al suelo, han hecho cada vez
mas dificil el acceso a una vivienda digna.
Durante décadas, una forma de enfrentar
esta situacion ha sido la implementacion de
programas de vivienda de interés social. Asis

et al. (2014) define la vivienda social como
aquella construida con recursos del Estado y
destinada a la poblacion de menores recursos
y en condiciones vulnerables. En el caso de
Argentina, y en especifico en la ciudad de Mar
del Plata, segun el momento histérico y los
periodos politicos se implementaron diferentes
tipos y enfoques de politicas habitacionales
para cubrir la demanda de vivienda social.
Como factor comun se destaca que no se
atendieron todas las etapas del proceso de

produccién vy, a su vez, nunca se realizdo un
seguimiento de dichos procesos durante el
periodo de uso (Falabella, 2010).

En este sentido, se considera que la diversidad
de formas de habitar hace que las viviendas
sociales, concebidas de manera estandarizada
para una “familia tipo”, queden obsoletas
rapidamente. En los casos en los que
los habitantes plantean crecimientos vy
adaptaciones a sus realidades -por sus propios
medios y con sus recursos disponibles- estas
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transformaciones no planificadas desde la
concepcion del proyecto pueden llevar a
la aparicion de diversas problematicas de
habitabilidad.

Sin embargo, existen excepcionales en los que,
desde la concepcidn del conjunto de vivienda
social, se contemplaron las necesidades de
las familias que las habitarian, obteniendo
resultados més favorables y sustentables
en el tiempo. Uno de estos ejemplos es el
conjunto de la cooperativa Nueva Generacion
en la ciudad de Mar del Plata, Argentina,
realizado en 1998, cuya direccion estuvo a
cargo del arquitecto Osvaldo Mario Cedron,
con la coordinacién del arquitecto Gustavo
Daniel Parrotta y la trabajadora social Alicia
Mazza durante 1997. La importancia del caso
radica en que se llevd adelante a través
de un proceso participativo mediante la
conformacion de una cooperativa con los
futuros habitantes de las viviendas.
Trabajando con la experiencia del conjunto
Nueva Generacioén, el objetivo de esta
investigacion es la seleccién y el desarrollo
de categorias y parametros de analisis de las
transformaciones espaciales de la vivienda
social y su aplicacién al caso, el cual se
considera significativo por haber sido realizado
mediante un modelo de gestion participativo.
Se llevara adelante un analisis cualitativo del
caso en cuestion a partir de la observacién de
lo construido y de la documentacién facilitada
por un colaborador del estudio del arquitecto
Cedron. Los resultados que surgen de esta
investigacion colaboran con la generacion de
estrategias y lineamientos a considerar en
futuros proyectos de vivienda social.

Estado del arte y marco tedrico

En relacion con el analisis de viviendas
sociales en terreno propio, existen diferentes
estudios de antecedentes que se deben
considerar como punto de partida. Se
reconoce la necesidad de la construccién
de argumentos tedrico-criticos solidos que
permitan plantear nuevas acciones sobre el
proyecto de vivienda social, profundizando
sobre la tension entre las necesidades de la

sociedad vy las formas proyectuales que las
satisfagan (Fernandez, 2012).

Para materializar este trabajo, se tomd como
referencia el desarrollo del concepto de
sustentabilidad propuesto por Evans (2010),
segun el cual la sociedad deberia desarrollarse
sobre tres pilares: el ecoldgico, el econdmico
y el social. Estos pilares en su conjunto dan
soporte al concepto de sustentabilidad.
Profundizando en la nocion de sustentabilidad
social, se considera relevante incorporar el
concepto de Desarrollo Humano Sustentable
que, de acuerdo con Taks (2017), consiste
en no solo dejar un mejor ambiente a las
generaciones futuras, sino en legar mejores
generaciones para el ambiente, resaltando
la necesidad de disminuir y abolir las
profundas diferencias entre paises, clases,
géneros, grupos étnicos y edades. Interesa
destacar en este punto de qué manera
los aspectos mencionados influyen en la
concepcion del proyecto arquitecténico y
su relacion con la vivienda social. A priori,
esta idea puede verse reflejada en el hecho
de que un proyecto sustentable es una
solucién integrada territorial y socialmente,
accesible fisica y econdmicamente, adecuada
funcionalmente, segura juridicamente vy
estimulante psicoldgicamente (Nahoum, 2017).
Considerando que uno de los factores que
constituyen la sustentabilidad es la capacidad
de que algo perdure y sea util por el mayor
tiempo posible para sus habitantes, las
posibilidades de crecimiento de la vivienda
como eje en la teoria proyectual estan
ligadas al tema de la durabilidad en términos
de qué tan adaptables son a las diferentes
circunstancias y cambios que pudieran
atravesar las familias que las habitan.
Durante los afos 1960 y 1970, referentes
como John F.C. Turner, Christopher Alexander,
N. John Habraken o Herman Hertzberger,
comenzaron a retomar la idea de arquitectura
abierta a través de la participacion del usuario
y la personalizaciéon del habitat.

En relacion con la vivienda social, esto puede
verse desarrollado en arquitectos y criticos
mas contemporaneos, como Manuel Gausa y
Joseph Maria Montaner, que han consolidado la

permanencia de los conceptos de flexibilidad
y adaptabilidad en el debate arquitectonico
a nivel internacional. En el dmbito nacional
0 con experiencia latinoamericana, puede
destacarse el enfoque y la labor desarrollados
por Victor Pelli, Cesar Luis Carli, Jorge Sarquis
y Osvaldo Cedron, quienes contemplan en
su relacién con la vivienda social aspectos
como las particularidades regionales, la
participacion de los usuarios vy el crecimiento
de los grupos de convivencia, los modos de
vida, la constructividad y/o la sistematizacion.
Para profundizar esta perspectiva local, se
considera relevante el concepto de Habitat
Evolutivo propuesto por Peyloubet y Martinez
(2002):
Proceso de transformacion desencadenado
por un conjunto de tecnologias adaptables
que interactuan sinérgicamente, dentro
de una logica incremental, basado en la
participacion de los sujetos, orientado hacia el
fortalecimiento del capital social y simbdlico y
el mejoramiento de las condiciones del habitat
en el marco de un desarrollo sustentable.
Esta definiciéon implica la idea de “sistema
tecnoldgico social” (Thomas, 2012), desde
la cual se contemplan las tecnologias de
inclusion social que no proponen resolver
problemas puntuales, sino crear condiciones
de posibilidad para soluciones en forma
sistémica. Esta concepcion abre el campo a
procesos mas complejos de co-construccion
entre diversos actores sociales y tecnologias
para la resolucion de un drea mas ampliay a
veces impredecible de problemas.
A su vez, como referente principal se proponen
las “posturas alternativas” desarrolladas
por Pelli (2007), que aportan al campo
del desarrollo progresivo de soluciones
habitacionales y fundamentalmente la
participacion activa de los habitantes en el
proceso productivo. Las posturas alternativas
se diferencian de los modelos de gestién
instituidos y reconocidos por el Estado,
conforme a los cuales las decisiones politicas
se transfieren al territorio sin el accionar de
los actores involucrados. Los modelos de
gestion alternativos implican interacciones
con procesos de diversa complejidad entre la
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sociedad civil y con algunos segmentos del
Estado y plantean un abordaje del problema
social desde el territorio, como parte de una
red de cogestion y facilitacion de procesos.
En esta linea es de interés retomar el
concepto de participacion concertada. Segun
Pelli (2007), esta puede definirse como la
generacion de una tarea compartida, de manera
no espontdnea, por lo menos por un par de
actores dispares y asimétricos que cuentan
con cddigos e instrumentos diferentes para
la comunicacién y la negociacion: lenguaje,
normas éticas y operativas, mecanismos
de reflexion y razonamiento, y tiempos de
elaboracion.

Finalmente, los conceptos mencionados
contribuyen a la nocién de habitat digno, un
aspecto de gran importancia al momento de
generar los criterios que se deben aplicar en el
analisis de la vivienda. Este concepto incluye
las condiciones habitacionales, asi como
también el dmbito barrial y su relacion con
la ciudad, ademas de diversos factores que
influyen en la integracion de estos hogares en
la sociedad. Por ejemplo, tenencia segura de la
vivienda, acceso a trabajo decente y recursos
econdmicos necesarios para la reproduccion
adecuada de la vida, protecciones sociales
para acceder a salud, educacion, participacion
en la vida social y politica, identidad social
positiva y posibilidades de disfrutar del ocio
y la cultura. Estas cuestiones deberian ser
consideradas como objetivos imprescindibles
a la hora de disefiar soluciones en proyectos
integrales para la intervencion de areas
con problematicas habitacionales (Barreto,
2010). Por este motivo, se considera que el
anadlisis de las transformaciones desde una
perspectiva proyectual aporta al concepto
de habitat digno.

Para reforzar esta mirada situada en el
contexto latinoamericano, resulta pertinente
incorporar los aportes de Pradilla-Cobos
(2024), quien analiza criticamente el desarrollo
territorial desigual y la cuestion de la vivienda
en la region; de Gustavo Riofrio (2003),
quien aborda la autogestion del habitat vy
la produccion social de viviendas desde la
experiencia en Peru; y de Bonduki (1987), quien
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plantea la participacion comunitaria como
estrategia fundamental para la construccién
del habitat popular. La integracion de estas
perspectivas amplia el marco interpretativo y
vincula la experiencia local del caso estudiado
con problematicas estructurales y debates
académicos que atraviesan América Latina.
Para comprender las caracteristicas
contemporaneas de la vivienda, es posible
cuestionar qué significa habitar/vivir en
un mundo caracterizado por la fluidez de
imagenes, informacion, capitales e individuos,
y como esto influye en los cambios de vida
en la ciudad contempordneay las dindmicas
sociales. En esta linea, se sintetizan algunos
cambios relevantes: en la subjetividad, en
el paso de ciudadano a consumidor, en
las alteraciones de la nocién del tiempo,
en la fragilidad de los vinculos y en la
imprevisibilidad del contexto (Sztulwark,
2006). Estas cuestiones invitan a repensar
la manera de concebir el proyecto de
vivienda para responder a nuevas demandas
culturales, donde la heterogeneidad se refleja
en la estructura de los hogares en Argentina
(Fundacién Eforo, 2020). En base a Montaner
et al. (2010), se identifican requisitos para
afrontar la diversidad de modos de habitar:
adecuacion a diferentes grupos de convivencia,
accesibilidad, desjerarquizacion de espacios
e incorporacion de espacios de trabajo
y almacenamiento suficiente. En relacion
con los espacios productivos, se destaca
la incorporacion de criterios de mixtura
fisica y social en el dmbito residencial como
estrategia clave para fomentar el desarrollo
econdmico local (Puntel, 2021), mientras que
el estudio de las transformaciones permite
aportar requerimientos complementarios a
estos lineamientos.

El concepto de transformaciones en los modos
de habitar tiene diversas aproximaciones
que se complementan y constituyen el
marco de referencia de esta investigacion.
Frente al déficit habitacional, se reconoce
“las limitadas posibilidades de crecimiento
abierto que preveén, en general, los prototipos
de vivienda social utilizados en conjuntos y
operatorias del Estado” (Guglielmotti et al.,
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2018, p. 2337), motivo por el cual se advierte
que las transformaciones son una respuesta
disciplinar. En este sentido, se destacan las
nociones de “vivienda progresiva” (Naranjo-
Escudero, 2022; Blanco-Pepi et al., 2017;
Gelabert-Abreu y Gonzalez-Couret, 2013),
la de “vivienda crecedera” (Lapaix-Meran,
2018; Martin-Lopez, 2016) y la de “vivienda
evolutiva” (Bertuzzi, 2022), como conceptos
que apuntan a la flexibilidad y el crecimiento
planificado. A su vez, se suma la concepcién
de que “el hombre transforma su habitat”
(Valenzuela, 2004, p. 74) y que los modos
de habitar se definen como “el espacio en
donde los aspectos sociales v fisicos adquieren
significados y son transformados mutuamente”
(Barcenas-Enriquez, 2015, p. 60).
Entonces, se tienen en cuenta las diversas
conceptualizaciones y el posicionamiento
se inserta en la estrecha relacion entre los
modos de habitar y las transformaciones en
la vivienda social. En este sentido, dichas
transformaciones son las posibilidades de
crecimiento, adaptacion y personalizacion
de las unidades habitacionales, y se entiende
que deben ser integradas desde el inicio del
proceso proyectual, atendiendo a los modos
de habitar. Por este motivo, el enfoque
reconoce el valor de las modificaciones
realizadas por los habitantes ya que posibilita
la democratizacion del proyecto. Esto implica
un cambio de concepcion de la vivienda social
que pasa de un modelo estatico hacia uno
dindmico, adaptadndose a las necesidades,
trayectorias y realidades cambiantes de los
habitantes.

Se destaca que, como concepto, las
transformaciones de la vivienda social
son transversales a multiples marcos
conceptuales y actlan como hilo conductor
que interrelaciona conceptos fundamentales.
De este modo, esta investigacion pone énfasis
especial en el habitante y se realiza un recorte
especifico en el proyecto de vivienda social
como sistema complejo, donde confluyen
las politicas habitacionales, la nocién de
habitat digno, la sustentabilidad social y el
proyecto arquitectdnico. En este sentido, es
importante comprender que este enfoque
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Figura 1. Sintesis de la relacion de los conceptos (fuente: elaboracién propia, 2024.)

posibilita entender que todos estos conceptos
operan como un sistema integral (figura 1).

METODOLOGIA

Para construir el enfoque metodoldgico del
trabajo se relacionaron tres conceptos: el
de sistemas complejos, la complejidad en
el abordaje proyectual de la vivienda vy el
analisis cualitativo del proyecto habitacional.
Al poner en juego estas miradas es posible
considerar y plantear un enfoque que se ajusta
a los objetivos previstos en la investigacion.
En primera instancia, se define un sistema
complejo como “un trozo de la realidad que
incluye aspectos fisicos, bioldgicos, sociales,
econdmicos y politicos” (Garcia, 2006,
p.47), los cuales estan intrinsecamente
entrelazados y no pueden ser analizados por
separado debido a su constante interaccion;
esta cualidad los define como totalidades.
En los sistemas complejos, la relacion
entre sus elementos se caracteriza por la
interdefinibilidad y dependencia mutua,
ya que solo pueden ser comprendidos
dentro del contexto del sistema al que
pertenecen.

El abordaje de la complejidad proyectual en
la vivienda social es desarrollado por Barreto
y Fiscarelli (2022), donde se promueve
una vision integral y multidimensional

de los problemas sociales, econdémicos vy
politicos aplicados a la vivienda social. A
su vez, problematiza el abordaje disciplinar
fragmentado para reconocer la interconexién
de variables y fendmenos. Especificamente,
los autores sostienen que, en el dmbito de la
practica proyectual, es necesario abordar una
multiplicidad de variables interrelacionadas
desde el inicio del proceso de disefo, a partir
de adoptar estrategias flexibles y evitar un
analisis reduccionista. Asimismo, proponen
como objetivo construir respuestas adaptativas
y efectivas mediante una comprension holistica
y prudente de la complejidad inherente a los
desafios contemporaneos.

Por otro lado, la metodologia del enfoque
cualitativo para el analisis del habitat
residencial (Gaete-Reyes, 2018; Haramoto
et al.,, 1987) tiene como objetivo contribuir
a la accién habitacional social mediante una
comprension integral de la problematica que
pretende la consolidacion de los conocimientos
y la elaboracién de un método capaz de
indagar sobre nuevas alternativas tipoldgicas
que colaboren a la solucién de la problematica
residencial. A su vez, se concibe el proyecto
como un sistema abierto, lo cual es significativo
ya que permite visualizar la realidad como
elementos que interaccionan de forma
dindmicay que, al relacionarse con el medio,

se modifica. De esta manera, se pone énfasis
y se priorizan las relaciones existentes entre
el proyecto y los modos de habitar de los
habitantes, ya que se considera al habitante
como centro de la investigacion.

A partir de considerar que las transformaciones
son un proceso dentro del sistema que
constituye el proyecto de vivienda social,
se considera necesaria la constitucion de un
modelo que posibilite identificar la capacidad
de modificar el prototipo de vivienda.

Para analizar las viviendas en este proceso,
se propone organizar el proceso en cuatro
etapas (figura 2). Una primera estaria
orientada al relevamiento y estudio de
casos; una segunda, a la construccion de
categorias y parametros de analisis; una
tercera, a la aplicacidon de estas categorias
y pardmetros en los casos estudiados; y una
cuarta a ofrecer consideraciones parciales.
Enla primera etapa se realiza un diagndéstico
de los casos seleccionados a fin de
obtener una nocidn general de los tipos de
transformaciones. Para ello se formula un
instrumento de aproximacion a la informacion
secundaria, lo que implica multiples técnicas
desarrolladas con mayor profundidad
en la descripcién de los instrumentos
de relevamiento y entrevistas dentro de
este apartado. Este primer acercamiento
posibilita la seleccion de categorias para
la conformacion de la herramienta vy el
relevamiento de los casos permite obtener
una primera aproximacion a las modificaciones
posocupacionales. Para ello, se trabajé sobre
la totalidad de los prototipos de planta baja
y se seleccionaron aquellos que presentaban
transformaciones significativas y condiciones
bdsicas de habitabilidad (entendidas como
ventilacién, iluminacion y seguridad), mediante
un relevamiento peatonal, registro fotografico
y entrevistas a los habitantes.

En una segunda instancia, fue posible construir
el andlisis y jerarquizar las modificaciones a fin
de distinguir las categorias y los pardmetros
de las transformaciones realizadas por
los habitantes con el objetivo de agrupar
dindmicas habitacionales posibles conforme
a rasgos caracteristicos que modifican los
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Figura 2. Metodologia para el anélisis cuantitativo de viviendas sociales (fuente: elaboracion propia, 2024).

programas de necesidades de la vivienda.
A su vez, la configuracion de parametros,
entendidos como los aspectos que definen
y modelan el sistema, permite generar una
evaluacion de la capacidad de transformacion
de la vivienda. En la construccién de
este analisis se profundiza en las cuatro
categorias planteadas: transformaciones
habitacionales; transformaciones productivas;

transformaciones coresidenciales; vy
transformaciones de adaptabilidad. Por
Ultimo, en una tercera instancia se aplican
las categorias y los parametros al caso
analizado.

Elinstrumento de aproximacién al territorio
se desarrollé en dos instancias -noviembre
de 2019 y febrero de 2020- mediante
un relevamiento peatonal del conjunto y

6n, Mar del Plata, Argentina / Maria José Diaz-Varels, et al

entrevistas a los habitantes (figura 3). Para
acceder al campo se contacto a referentes
de la Sociedad de Fomento del Barrio
Bosque Grande, donde se ubica el conjunto
Bosque Grande de la operatoria Nueva
Generacion, y se les entregd informacion
sobre los objetivos de la investigacion. En
una primera etapa se realizé un recorrido
completo del conjunto para identificar
y relevar los observables, y luego se
acudid a los habitantes de las viviendas
utilizando la técnica de observacion no
participante. Para ello se confecciond
una plantilla que permitié ubicar cada
caso de estudio en un plano de conjunto,
representando las viviendas en planta y corte
y graficando con color las transformaciones
identificadas sobre informacién secundaria
recopilada previamente. Esto posibilitod
contrastar las modificaciones con respecto
al proyecto original y se complementd con
un registro fotografico de las distintas
transformaciones realizadas por los
habitantes. Complementariamente, se aplico
un cuestionario semiestructurado dividido
en tres secciones: la primera vinculada a los
datos de la vivienda, conjunto y direccién;
la segunda referida a las caracteristicas
de los habitantes (generaciones, edades,
género y ocupacion); y la tercera centrada
en cuales fueron las transformaciones vy
como se realizaron.

En esta linea, se reconoce que esta primera
aproximacioén se focalizé principalmente
en la dimension fisico-espacial de las
transformaciones. No obstante, se plantea
como linea de trabajo ampliar y profundizar
la recoleccion de datos en el tiempo en que
se producen los cambios, los actores que los
impulsany las trayectorias sociales y familiares
involucradas, con el objetivo de vincular de
manera mas integrada las modificaciones
materiales con los modos de habitar y las
dindmicas de vida de los grupos familiares.
Esta perspectiva permitird fortalecer la
comprension de la vivienda social como
parte de un sistema abierto y dindmico, en
constante ajuste a las realidades cambiantes
de sus habitantes.
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Figura 3. Instrumento de relevamiento y entrevistas (fuente: elaboracion propia, 2022).

RESULTADOS Y DISCUSION

Caso de estudio: Conjunto Nueva
Generacion

Ubicado en el sector noroeste de la ciudad de
Mar del Plata, a unos 7 km del &rea central, el
conjunto Nueva Generacion esta delimitado

por la avenida Polonia y la avenida 39.
Compuesto por 34 viviendas, mas equipamiento
comunitario, en el tejido pueden distinguirse
diferentes asentamientos informales, viviendas
sociales de diferentes programas vy vivienda
tradicional. Se inserta en la trama paralela

al trazado original de las vias de ferrocarril,
oponiéndose a la trama cuadriculada de los
terrenos colindantes. Desde su construccion
en 1998, se destaca de la implantacion su
adaptacion a las transformaciones del entorno,
que no afectaron la consolidacion del conjunto
en el tiempo. Esta situacién puede observarse
a partir de las imagenes satelitales (2003,
2009, 2012 y 2018) en las que se aprecia que
la trama se transforma y el conjunto logra
adaptarse (figura 4).

En relacidon con las caracteristicas del
conjunto, se considera relevante la situacion
del entorno inmediato, dado que a partir de
2011 se consolidd un asentamiento lindero
que hoy conforma el barrio popular Bosque
Grande. Algunas caracteristicas destacadas
son que el barrio cuenta con 100 viviendas,
la mayoria de las cuales son de madera y
chapa, con piso de tierra, hacinamiento casi
total y acceso al agua mediante mangueras. A
esto se suman deficiencias en infraestructura
basica, dificultades para acceder a salud y
educacion, y fuerte dependencia de comedores
comunitarios’.

La gestién del conjunto

La iniciativa para concebir este conjunto
surgio de la Facultad de Arquitectura,
Urbanismo y Disefio, Universidad Nacional
de Mar del Plata a partir de un curso de
postgrado denominado Tierra y Vivienda,
auspiciado por instituciones publicas como el
Programa Arraigo de la Comision de Tierras
Fiscales de la Presidencia de la Nacién vy
con el apoyo del Colegio de Arquitectos
de la Provincia de Buenos Aires. La tierra
pertenecia a ferrocarriles y fue adquirida por
el Instituto de la Vivienda de la Provincia de
Buenos Aires. El curso articuld saberes de
distintos sectores (técnicos, profesionales,
populares) con el fin de dar respuesta concreta
en la conformacion del habitat, con plena
participacion de la comunidad.

1 Concejo Deliberante MGP, 2022. Estos datos provienen del resultado de un censo realizado por el Programa de Investigacion y Extension sobre Produccion Social del Espacio y Derecho a la Ciudad,
aprobado por OCA 754/20, en el marco del cual funciona la Escuela de Urbanizacion Popular en el Barrio Bosque Grande. A su vez, junto a este grupo y la comunidad, se impulsd un proceso de

urbanizacion a partir de la apertura de calles.
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Figura 4. Ciudad // Conjunto e implantacion (fuente: elaboracion propia en base a Google Earth, 2019).

Imagen 1. Imégenes del proceso participativo y resultado final en el barrio (fuente: de los autores, con informacion provista por Diego
Varela, colaborador del estudio del arquitecto Cedron, 2019).
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La coordinacién del curso, a cargo de los
arquitectos Osvaldo Cedron y Gustavo Parrota,
propicié en primera instancia el conocimiento
de los programas que proponia el Instituto de
la Vivienda y localizar, a partir de relevamientos
y analisis de sectores vulnerables de Mar del
Plata, a un grupo de usuarios que vivieran
en condiciones de marginalidad. A partir de
entonces, se formd una cooperativa (Imagen
1) con la participacion de los habitantes vy
se armaron mesas de trabajo para el disefio
del programa de viviendas. La articulacion
entre los actores y el aporte de recursos
econdmicos por parte del Instituto de la
Vivienda permitieron desarrollar un proceso
de participacion en las distintas etapas del
proyecto. Tal como recupera el documental
dedicado a esta experiencia (Fundacién
CEPES, 2020), los hogares eran en su mayoria
jovenes y provenientes de sectores vulnerables.
La organizacion vecinal, acompanada por
profesionales como el arquitecto Osvaldo
Cedron y asociaciones barriales, permitio
a cada grupo de convivencia acceder a la
propiedad en terreno propio y participar
activamente en el proyecto de los nucleos
habitacionales iniciales, planificando desde
el inicio la posibilidad de ampliarlos.

El proyecto de la vivienda

El conjunto Nueva Generacion presenta dos
tipologias de viviendas, una desarrollada en
planta baja (PB) y otra desarrollada en dos
niveles, conformando duplex (D). Para este
analisis se pondra el foco Unicamente en el
prototipo PB dado que es la unidad que mas
se repite en el conjunto.

Es posible realizar un estudio del proyecto
arquitecténico del conjunto a partir de
la observacion de la implantacion vy las
caracteristicas de la vivienda para asi analizar
codmo estas circunstancias posibilitan o no
el crecimiento de la unidad. Es necesario
considerar las particularidades de cada
parcelamiento del conjunto, ya que existen
diversos tipos de parcela, a saber: parcelas
entre medianeras (EM), compuestas por
tres ejes medianeros adyacentes y una
linea municipal; parcelas pasantes (Pa),
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compuestas por dos ejes medianeros
opuestos y dos lineas municipales opuestas;
parcelas en esquina (E), compuestas por
dos ejes medianeros adyacentes y dos
lineas municipales adyacentes; y por ultimo,
parcelas en punta (P), compuestas por un
eje medianero y tres lineas municipales
adyacentes.

vivienda con un perimetro acotado y a su
vez esta cuenta con un nucleo humedo
(cocina y bafio) centralizado en el terreno.
La circulacion principal es transversal al
terreno, lo que quiere decir que se da en
el sentido corto del mismo y contiene una
circulacion secundaria que conecta el acceso
a la circulaciéon principal (figura 5). Es

Figura 5. Implantacion y prototipo base (fuente: elaboracion propia en base a datos brindados por Diego Varela, colaborador del

estudio del arquitecto Cedron, 2019).

En el proyecto planteado por el equipo
de arquitectos se propuso un crecimiento
con un dormitorio en una primera etapa.
La condicién de la implantacion es de
semiperimetro libre; es decir, se retira
de uno de los laterales permitiendo una
pasante al fondo de la parcela (1 m de retiro
lateral). Es posible definir la tipologia de
la vivienda como “compacta”, es decir una

factible sintetizar los sistemas tecnoldgicos
utilizados para la realizacion de las viviendas:
la estructura principal y el cerramiento son
de mamposteria tradicional reforzada con
hormigoén armado vy la cubierta tiene una
estructura liviana de madera, de terminacion
chapa de zinc. Estos aspectos técnicos de
las viviendas son significativos para entender
sus posibilidades de crecimiento.

Analisis de las transformaciones

En este apartado se desarrolla el analisis
que contiene las categorias y los parametros
para la evaluacién de las transformaciones
de la vivienda social, los cuales permiten
profundizar en su desempefo. Para categorizar
estas transformaciones, se agrupan distintas
dindmicas habitacionales posibles a partir
de rasgos caracteristicos que modifican los
programas de necesidades de la vivienda. Se
entienden como pardmetros aquellos aspectos
que definen un sistema -que en este caso
particular es la vivienda- y estos permiten
definir, clasificar y evaluar el rendimiento
a partir de identificar los aspectos criticos
de las caracteristicas del prototipo. En el
anexo se desarrollan dos tipos de fichas de
estudio: la primera es exclusiva al prototipo
de la vivienda donde se especifican las
caracteristicas tipoldgicas y la segunda
es donde se agrupan las transformaciones
realizadas por los habitantes.

Para el analisis y la evaluacion de las
transformaciones de las viviendas se
construye un sistema de cuatro categorias
y 14 pardmetros (figura 6), cuyo objetivo
es modelar el desempefio de los prototipos
de vivienda en cuanto a su capacidad
de modificarse en el tiempo vy valorar de
manera integral la vivienda y su adecuacion
a la diversidad de grupos de convivencia.
Se profundiza en la construccion de cada
categoria y cada pardmetro a partir de definir
sus objetivos y caracteristicas principales,
y se establecen valoraciones para cada una
de las categorias. A modo de aclaracion, las
transformaciones hechas por los habitantes
que se consideran adecuadas para la
evaluacién son aquellas que cumplen las
condiciones de habitabilidad, sin obstruir
ventilaciones o la funcionalidad de la vivienda.
La primera categoria se refiere a las
transformaciones habitacionales vinculadas
al nucleo inicial del prototipo de la vivienda.
Son aquellas que permiten a los habitantes
adaptar la vivienda a las diferentes formas
de vivir y a los diversos modelos familiares.
La vivienda se entiende como el primer
espacio de sociabilizacion; por este motivo, es
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necesario comprender los distintos cambios
que afectan a la sociedad contemporanea
en cuanto a costumbres y estructuras
familiares (Montaner et al., 2010), que se
manifiestan en las transformaciones del
prototipo de proyecto de vivienda. Los
rasgos caracteristicos de esta categoria son
la capacidad de ampliar el estar y/o comedor
e incorporar dormitorios, servicios (bafo,
cocina y/o lavadero), circulaciones verticales
y sectores de cochera.

La segunda categoria se relaciona con las
transformaciones asociadas a los espacios
productivos ya que muchos hogares utilizan
la vivienda no solo para fines residenciales
sino también para desarrollar actividades
economicas. En este caso, se reconocen
aquellos espacios para llevar a cabo actividades
que permitan el desarrollo, la reproduccién y
la produccion de subsistencia, y se considera
que tienen la misma importancia que los
espacios para habitar (Barreto et al., 2015;
Puntel, 2021). El rasgo particular de esta
categoria es que reune diferentes rubros
funcionales como talleres (para la produccién
0 reparacion), lugares de preparacion de
alimentos para el publico, comercio de venta
minorista, lugares que permiten brindar
servicios, estudios profesionales, etc. Para
definir los pardmetros, en este caso se toma
como referencia la posicion de los espacios
productivos respecto de la vivienda y su
relacion con la via publica y el acceso. Cabe
destacar que solo se tienen en cuenta aquellos
que no interfieren en la habitabilidad y en la
funcién de la vivienda.

La categoria de transformaciones
coresidenciales surge como resultado de la
incorporacion de nuevas unidades dentro de
los terrenos. Estas incorporaciones pueden ser
consecuencia del crecimiento de los grupos
de convivencia y su decision de mantenerse
en el mismo lugar, o por la posibilidad de
rentar y tener un ingreso extra, entre otros
motivos. La densificacion del terreno puede
traer beneficios a escala urbana y también
posibilita mantener las redes barriales y de las
micro comunidades. De igual modo, aunque
se identifiqguen beneficios es necesario tener
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en cuenta la infraestructura existente para
no sobrecargarla. Las transformaciones
coresidenciales se entienden como un
fendmeno donde mas de una familia convive
en un mismo terreno (Urrutia y Caseres
Ledesma, 2019). Existen diferentes grados
de independencia y privacidad, y para el
desarrollo de los pardmetros se consideran
las viviendas donde existe autonomia en el
acceso y en los servicios esenciales (bafio
y cocina).

La posibilidad de adaptar los prototipos de
vivienda a las diversas actividades que realizan
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los habitantes cobra importancia al incorporar
el concepto de adaptabilidad, representando
la capacidad de modificar las funciones de
los espacios dentro de la vivienda sin alterar
la superficie y/o la envolvente existente. A su
vez, se incorporan el concepto de flexibilidad
como los cambios en la compartimentacion,
en el numero de habitaciones, tamafio,
posicion, limites o relaciones entre ellas y de
versatilidad (funcional) a la cual se entiende
como la capacidad de la vivienda y los espacios
de permitir cambios de uso, adaptidndose a
distintos grupos de convivencia y programas.

Figura 6. Categorias y parametros para el analisis de las transformaciones en la vivienda social (fuente: elaboracion propia, 2024).
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(Bertuzzi, 2016). El valor de este tipo de
transformaciones radica en que las familias
pueden invertir menos para adecuar los
prototipos. Para la evaluacion de esta categoria
se consideraron tres pardmetros significativos:
intercambio de usos, simultaneidad de funciones
y posibilidad de subdividir espacios.

Andlisis en la operatoria Nueva generacion
Sobre el total de viviendas del conjunto
analizado, se seleccionaron nueve casos
significativos para estudiar los cambios
realizados por los habitantes (figura 7). Al
interior de estos casos es posible identificar
un mismo prototipo, pero con dos condiciones
de terreno diferentes: aquellos con un terreno
conun lado ala via publica (casos 1,2, 3,4y
5) y aquellos con un terreno con dos lados
opuestos a la via publica (casos 6, 7,8 y 9).
La decisiéon de separarlos cobra sentido ya
que las transformaciones son distintas al
diferir las condiciones de terreno.

En los primeros cinco casos con terrenos con
una cara libre (casos 1,2, 3,4y 5) (figura 8), se
identifican en primer lugar transformaciones
habitacionales como la incorporacion de
un dormitorio en planta baja (caso 2y 5) o
de dos dormitorios que se encuentran uno
en planta baja y otro en planta alta (caso 3
y 4). Dentro de esta categoria también se
reconoce la ampliacion del estar-comedor,

que en el caso 2 crece con medio modulo
sobre el frente y en el caso 3 se amplia sobre
la circulacion lateral. A su vez, los casos 3
y 4 incorporan escaleras para sumar en la
parte superior mayor superficie. Con respecto
a la cochera, en el caso 1 se incorpora un
semicubierto en el acceso.

En relacion con las transformaciones
productivas, en los casos 2 y 5 se observa
que -para las viviendas que incorporan
comercios minoristas en relacién con la
via publica- estas transformaciones se
encuentran integradas a la vivienda. Ambos
casos tienen la capacidad de incorporar un
espacio productivo en relacion directa conla
calle. A su vez, el caso 2 tiene la capacidad
de incorporar un espacio productivo con
acceso independiente.

Dentro de los casos seleccionados no se
reconoce la incorporacion de transformaciones
residenciales. Con respecto a las
transformaciones de adaptacion, se identifica
la capacidad de intercambiar funciones que,
en el caso 2, es el cambio del estar-comedor
en un espacio productivo y en el caso 5, se
modifican los dormitorios por el espacio
productivo. A su vez, en este ultimo caso
se unifican los dos dormitorios.

Para enriquecer la mirada desde la perspectiva
de quienes habitan, se incorpord y tuvo en

Figura 7. Casos seleccionados del conjunto Nueva Generacion (fuente: elaboracion propia en base a planos suministrados por Diego

Varela, 2024).

cuenta la voz de los habitantes como insumo
para la constituciéon de las categorias. A
continuacion el testimonio de Mary, quien
tiene un comercio de cercania a la calle
(CASO 2):
Acd en casa, ahora somos seis. Mi esposo
Y yo, mis hijas y sus dos hijos. Mi esposo es
empleado y yo tengo esto [el comercio].
Estamos desde que las entregaron; aparte se
puede ampliar. Tenés lugar para atras en el
patio, que es lo que yo hice; también amplié
para atras. Tengo dos habitaciones atras, lo
que vino con la casa, cocina-comedor y dos
habitaciones. Esto vendria a ser lo que era
el garaje. Abrimos todos los dias, corrido
de 09:00 a 21:30 hrs., yo y mis dos hijas. Yo
no cambiaria nada, lo que pasa es que ya
estamos quedando solos mi esposo y yo.
(Comunicacion personal con entrevistada
en vivienda Caso 2. Relevamiento afio 2022).
En el segundo grupo de viviendas se
diferencian cuatro casos (casos 6,7, 8y 9)
(figura 9) con el terreno con dos caras libres
opuestas, donde es posible identificar que las
transformaciones en su mayoria se producen
sobre la calle de atras de la vivienda. Con
respecto a las transformaciones habitacionales,
en el caso 7 se incorporan dos dormitorios en
planta baja mientras que en los casos 8y 9
las viviendas crecen con dos dormitorios en
planta alta. En el caso 9, a su vez, se amplia
el estar-comedor sobre la circulacion libre
de la vivienda y se incorporan escaleras en
relacion con el dormitorio. Con respecto
a la cochera, en el caso 6 se incorpora un
semicubierto en la parte trasera y en el caso
7 una cochera cerrada sobre la calle posterior.
Con respecto a las transformaciones
productivas, en el caso 9 se incorpora un
comercio minorista en relacion con la via
publica, detrds de la vivienda y con acceso
independiente; mientras que en el caso 6 se
agrega un taller en el interior de la vivienda.
Se reconoce en el caso 8 la incorporacion
de una vivienda con una transformacion
coresidencial con acceso independiente sobre
la cochera de la vivienda. Con respecto a las
transformaciones de adaptacion, en el caso
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Figura 8. Transformaciones realizadas en terreno con una cara libre (fuente: elaboracion propia, 2024).

6 se observa la existencia de un taller que
se utiliza como cochera.

La sintesis que se genera a través de la
implementacion de las categorias y los

pardmetros de analisis posibilita la comparacion
de las diferentes transformaciones realizadas
a un mismo prototipo (figura 10) en cada una
de las diferentes categorias evaluadas. De
esta manera, se distinguen algunos aspectos
en comun y otros que se diferencian entre
las transformaciones realizadas a una misma
tipologia. En funcién de ello, a partir de la
comparacion de los resultados es posible
observar diferentes aspectos que se enuncian
a continuacion.

En las transformaciones habitacionales se
observa que la mayoria de los casos permite
la incorporaciéon de dormitorios. Al mismo
tiempo, el prototipo de vivienda posibilita
la ampliacion de los espacios sociales de la
vivienda. En menor medida, se reconoce la
incorporacion de servicios -bafio, cocina o
lavadero- a la vivienda existente. Otro de los
aspectos identificados es que, en muchos
de los casos, se incorporan ambientes en la
planta superior y escaleras. Con respecto
a las cocheras, el prototipo con una cara
libre solo permite incorporar el auto con
semicubierto, a diferencia del mismo prototipo
con dos caras libres en cuya parte posterior
es posible incorporar cochera cerrada ya
que los ambientes de la vivienda pueden
continuar ventilando.

Enlas transformaciones productivas realizadas
por los habitantes se distinguieron espacios
productivos con acceso independiente a la
vivienda. A su vez, todos los espacios dan
directamente a la via publica. Ninguno de
los casos relevados cuenta con espacios
productivos exentos, es decir separados del
volumen original de la vivienda. Igualmente,
en la tipologia es posible incorporarlos sobre
todo en el prototipo que tiene dos caras libres.
Con respecto a las transformaciones
coresidenciales, se reconoce gque una de
las viviendas -en el prototipo con dos
caras libres- incorpora una nueva unidad
residencial completamente independiente de
la vivienda existente. Para los casos de una
cara libre, la profundidad del terreno de este
prototipo no permite incorporar viviendas
exentas en el fondo sin tener problematicas
de habitabilidad.
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Figura 9. Transformaciones realizadas en terreno con dos caras libres (fuente: elaboracion propia, 2024).

En cuanto a las transformaciones de
adaptacion, se observan viviendas que
intercambian funciones. En esos casos, pasan
de dormitorios a espacios productivos o
unifican dormitorios para lograr espacios
productivos de mayor tamano.

CONCLUSION
A modo de sintesis, se considera que el
analisis de los prototipos de vivienda permite

deducir categorias que representen rasgos
caracteristicos comunes a las transformaciones,
generando pardmetros que permiten sintetizar
las diferentes variables y valorar el desempefo
de la vivienda con respecto a la apropiacion de
los habitantes. Al sistematizar los pardmetros
es posible comparar el rendimiento y distinguir
diferencias y similitudes entre distintos
proyectos y operatorias de vivienda, lo cual
facilita contrastar qué crecimientos estaban

planificados y cudles se hicieron por los
habitantes. El objetivo de este analisis es
funcionar no solo para valorar y modelar el
desempeno de las viviendas, sino también
para colaborar, como ya fue mencionado, con
la elaboracidn de requerimientos (programa
arquitecténico) de la vivienda social en
politicas publicas habitacionales.

Se entiende que este analisis contribuye al
enfoque tedrico de los modos de habitar,
articulado con la mirada de la vivienda
como sistema abierto, ya que se tiene en
suma el aporte a la mirada proyectual de la
problematica habitacional a nivel local y su
relacion con el contexto social. Ello permite
interpretar y colaborar profundizando en
un enfoque complejo de la problematica
habitacional.

Las cuatro categorias generadas permiten
ofrecer un panorama de la capacidad de
transformacioén de las viviendas. En relacién
con las transformaciones habitacionales,
el andlisis permite identificar aquellas que
se dan con mayor frecuencia. No obstante,
las transformaciones productivas son
un requerimiento muy necesario para la
reproduccion de la vida de los habitantes,
pero se identifica que no estd contemplada en
el proyecto de los prototipos. Con respecto
a las transformaciones coresidenciales, se
destaca que, al ser viviendas en terreno
propio, es posible aumentar la densidad si
se tiene en cuenta desde el proyecto como
posibilidad, sin interferir en la habitabilidad
de la vivienda y sobre el entorno. En ese
sentido, las transformaciones de adaptacion
son necesarias ya que implican menor tiempo
y presupuesto vy, a la vez, permiten que las
familias puedan adaptar la vivienda segun
sus propias demandas.

Se destaca del caso “Treintaicuatro viviendas,
Nueva Generacion” el proceso de apropiacion
que lograron realizar las familias en las
unidades que habitan. Esta situacion se vio
beneficiada por el proceso participativo
que se llevd adelante durante la gestion
del conjunto, el cual permitio a los actuales
habitantes formar parte tanto de la toma de
decisiones de proyecto como del desarrollo
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Figura 10. Cuadro comparativo de las transformaciones realizadas (fuente: elaboracion propia, 2024).

constructivo de las viviendas. A su vez, la
propuesta de los nucleos iniciales contemplaba
posibilidades de crecimiento factibles de
llevar adelante mediante autoconstruccion.
Con respecto a la contribucién de las
transformaciones a la sustentabilidad social

de la vivienda, se considera que este analisis
aporta a profundizar en el pilar social de la
sustentabilidad ya que uno de los factores
que inciden en ella es la capacidad de que
algo perdure y sea util en el tiempo para sus
habitantes. En ese marco, las posibilidades
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de transformacién de la vivienda -desde la
teoria proyectual y ligada a ella- tienen en
cuenta la durabilidad en términos de qué tan
adaptables son a las diferentes circunstancias
y cambios que pudieran atravesar los grupos
de convivencia gue las habitan. Por este
motivo, se hace un aporte a la concepcion
de la sustentabilidad social en el marco del
proyecto de vivienda social. De este modo,
los resultados de la investigacion permiten
adoptar una perspectiva que valora las
trayectorias de los habitantes y posibilita
configurar categorias y pardmetros, que
aportan al proyecto de vivienda social para que
contemplen los desafios de la sustentabilidad.
Es importante resaltar que la escala del
conjunto permitid este proceso participativo.
Se traté de un plan con un posicionamiento
tedrico alternativo a las intervenciones por
parte del Estado. Las caracteristicas de la
experiencia en lo relativo al tiempo que
aportd insumos a cada una de las etapas y
el trabajo en detalle y particularizado con las
familias fueron posibles justamente gracias
a que este no estaba disenado a escala
masiva, pese a que el equipo técnico queria
extender la modalidad de intervencion a
otros asentamientos informales de la ciudad.
De este modo, se reafirma la necesidad de
considerar que las transformaciones de la
vivienda social no solo deben interpretarse
como modificaciones espaciales, sino
como expresiones de procesos familiares,
econdmicos y comunitarios que interactlan
de manera sistémica. Reconocer estos
aspectos permitird avanzar hacia estrategias
proyectuales mas acordes a la complejidad
real de los modos de habitar. A modo de
proyeccidén, es necesario profundizar -
como linea futura- en como la gestion
participativa influyd en la definicién del
proyecto arquitectonico y en la apropiacion
posterior de la vivienda. Se considera
que comprender cémo los grupos de
convivencia se incorporaron al proceso y de
qué modo sus caracteristicas y trayectorias
laborales y productivas condicionaron
las transformaciones resulta clave como
complemento del abordaje.
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